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Şeker GYO A.Ş., 2020 yılından bu yana tüm dünyayı etkisi altına alan pandemi sürecindeki olumsuz 
koşullara rağmen, faaliyetlerini etkin bir şekilde sürdürmektedir. Gelirlerin devamlılığını sağlamak 
amacıyla, para ve sermaye piyasası araçları kullanılarak mevcut finansal borçların üzerindeki kur 
baskısı azaltılmış, aynı zamanda yüksek getiri elde edilerek kârlılığın artışı sağlanmıştır. 

Portföyümüzde bulunan ofislerin, ticari alanların kiralamasına devam edilmiş ve mevcut alanların 
farklı fonksiyonlara uyarlanmasına yönelik çalışmalar yapılmıştır. 2021 genelinde de etkisini sürdüren 
pandemi nedeniyle ofis kiralamada durağanlık devam etmiştir. Yılın ikinci yarısından itibaren ofislere 
yeniden dönüşlerin artmasıyla, kiralanabilir alanlardaki doluluk oranı yükselmiştir. 

Pandemi sürecinde konut tercihleri, özellikle şehir dışında, bahçeli ve müstakil evler yönünde değişim 
göstermiştir. Şirketimiz, bu alandaki potansiyeli değerlendirmek için İstanbul Şile’de 11.282 m2 arsa 
üzerinde bir yatırım gerçekleştirmiştir. Bu yatırım, arsa sahibi kooperatif ile kat karşılığı paylaşım oranı 
%50-%50, 29 adet villa olarak projelendirilmiş ve çalışmaları halen devam etmektedir.

2017’de yenilikçi, sürdürülebilir, değer yaratan ve çevreyle uyumlu projeler geliştirmek amacıyla 
çıktığımız bu yolda emin adımlar ile yürümekteyiz. 2022 hedeflerimiz; halka arz sürecini tamamlayarak 
mevcut finansal borcun azaltılması, portföyümüzün ve villa projemizin kiralama ve satış gelirlerini 
maksimize ederek kârlılığımızın artırılmasıdır.

Bu zor dönemde bizlere her zaman destek olan Şekerbank T.A.Ş.’ye, güç birliği yaptığımız iş 
ortaklarımıza, paydaşlarımıza, pandeminin yarattığı baskıya rağmen özverili şekilde çalışarak işlerini 
aksatmayan tüm çalışma arkadaşlarıma teşekkür ederim.

“2017’de yenilikçi, sürdürülebilir, 
değer yaratan ve çevreyle uyumlu 
projeler geliştirmek amacıyla 
çıktığımız bu yolda 
emin adımlar ile yürüyoruz.”

Serdar Nuri Eser
Şeker GYO Yönetim Kurulu Üyesi
Genel Müdür
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1. KURUMSAL YAPI

1.1. Şirket Bilgileri

Firma Ünvanı

Adres

Telefon No

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
Anonim Şirketi - Şeker GYO

Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. 
Şeker Kule Kat: 11 No: 3/51 
34415 Kağıthane-İstanbul

0 212 398 38 00

www.sekergyo.com.tr

info@sekergyo.com.tr

80786-5

ZİNCİRLİKUYU VD / 801 070 6815

801070681500001

İnternet Adresi

E-Posta Adresi

Ticaret Sicil No

Vergi Dairesi / No

Mersis No
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Şirket, Şeker Proje Geliştirme ve Gayrimenkul Yatırım 
A.Ş. unvanı ile Şirket’in tek pay sahibi Şekerbank T.A.Ş. 
aktifinde yer alan gayrimenkullerin kurulacak bir şirkete 
bölünme yoluyla devredilmesine ilişkin 19 Ocak 2017 
tarih ve 7208 sayılı BDDK izni uyarınca, gayrimenkul 
yatırım ortaklığına dönüştürülmek amacıyla 19 Nisan 
2017 tarihinde Şekerbank T.A.Ş. tarafından kurulmuştur. 
Şirket, Kurul’un 12 Aralık 2019 tarih ve 72/1600 sayılı iznini 
takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Şeker Gayrimenkul Yatırım 
Ortaklığı A.Ş. unvanını alarak, gayrimenkuller, gayrimenkul 
projeleri, gayrimenkule dayalı haklar, sermaye piyasası 
araçları ve Kurul tarafından belirlenecek diğer varlık ve 
haklardan oluşan portföyü işletmek amacıyla gayrimenkul 
yatırım ortaklığına dönüşmüştür.

1.2. Şeker GYO’nun Tarihçesi

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi, 
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule 
dayalı haklar, sermaye piyasası araçları, Sermaye Piyasası 
Kurulu’nca belirlenecek diğer varlık ve haklardan oluşan 
portföyü işletmek ve sermaye piyasası mevzuatında izin 
verilen diğer faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasası 
kurumu niteliğinde kayıtlı sermayeli anonim ortaklıktır.

Şirket’in %100 pay sahibi olduğu 50.000 TL sermayeli 
“Şeker Kentsel Dönüşüm ve Danışmanlık A.Ş.” (“Şeker 
Kentsel”) unvanlı bağlı ortaklığı bulunmaktadır. Şirket’in 
sermayesi 25.000.000 TL’ye artırılıp 21 Ocak 2021 tarihinde 
tescil olmuştur. Şeker Kentsel’in faaliyet konusu, kendisine 
ait gayrimenkullerin alınıp satılması ve bu gayrimenkuller 
üzerinde her türlü tasarrufta bulunulmasıdır.
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Şeker GYO olarak vizyonumuz, üretimde ve gelişimde 
sürekliliğe odaklanarak değer yaratmak, mevcut gayrimenkul 
portföyümüzü yenilikçi ve işlevsel projelerle zenginleştirirken 
hissedarlarımıza en yüksek getiriyi sunabilmek; çağın 
gereksinimlerine uygun olarak, makul ve kabul edilebilir kâr 
marjı çerçevesinde, ulaşılabilir konut, ticari ve ofis projelerini 
hayata geçirmektir.  

Misyonumuz, büyüme hedeflerimize doğru yol alırken yeni 
beklentilere uygun, sürdürülebilir ve işlevsel yapılara imza 
atmak; sürekli üreten ve gelişen bir GYO olarak paydaşlarına
“değer katmaktır”.

1.3. Şeker GYO’nun
Vizyonu ve Misyonu
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Şirket, 6362 sayılı SPK hükümlerine göre 3.000.000.000 (üç 
milyar) TL kayıtlı sermaye tavanına sahip olup, her biri 1 TL itibari 
değerde 3.000.000.000 (üç milyar) adet paya bölünmüştür. 
Sermaye Piyasası Kurulu’nca verilen kayıtlı sermaye tavanı izni 
2019-2023 yılları (5 yıl) için geçerlidir.

Şirket’in çıkarılmış sermayesi 610.166.462 TL olup her biri 1 
TL itibari değerde 610.166.462 adet paya ayrılmış ve tamamı 
muvazaadan ari olarak taahhüt edilip 602.966.462 TL’si ayni 
olarak, 7.200.000 TL’si nakden ödenmiştir.

Esas sözleşme uyarınca Şirket’in sermayesini temsil eden 
paylara tanınmış herhangi bir imtiyaz da bulunmamaktadır.

1.4. Sermaye ve Ortaklık Yapısı

ŞEKER GYO SERMAYE YAPISI

Ortağın Ünvanı

Toplam

Şekerbank T.A.Ş.

Mevcut

%

100

100

TL

610.166.462

610.166.462

HİZMET ALINAN FİRMALAR HİZMET KONUSU

Kuzey YMM ve Bağımsız Denetim A.Ş. Vergi Hizmetleri (Genel Tasdik)

Karar Bağımsız Denetim ve Danışmanlık A.Ş. Bağımsız Denetim

1.5. Denetçi Bilgileri

Yönetim Kurulu üyeleri Türk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri 
ve Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) mevzuatı çerçevesinde 
Şirket Esas Sözleşmesi’nin 14. maddesinde belirtilen yetkilerine 
haizdir.

1.6. Yönetim Kurulu

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi Yönetim Kurulu

*2018 – 2021 tarihleri arasında Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi, 01.07.2021 tarihinden itibaren Genel Müdür ve Yönetim Kurulu 
Üyesi olarak görevlerini yürütmektedir.

Adı Soyadı Görevi Başlangıç 
Tarihi

Son Beş Yılda 
İhraççıda Üstlendiği 

Görevler

Ortaklıkta 
Sahip Olduğu 
Pay Durumu

Bitiş Tarihi

Emin Erdem

Burak Latif Latifoğlu

Serdar Nuri Eser*

Burhanettin Düzel

Tevfik Türel

Yönetim Kurulu 
Başkanı

Yönetim Kurulu 
Başkan Vekili

Yönetim Kurulu
Üyesi / Genel Müdür

Bağımsız Yönetim 
Kurulu Üyesi

Bağımsız Yönetim 
Kurulu Üyesi

Yönetim Kurulu Üyesi

Yönetim Kurulu Üyesi

Bağımsız Yönetim 
Kurulu Üyesi

Bağımsız Yönetim
Kurulu Üyesi

09.03.2024

09.03.2024

09.03.2024

09.03.2024

09.03.2024

09.03.2021

09.03.2021

01.07.2018

09.03.2021

09.03.2021

Yoktur

Yoktur

Yoktur

Yoktur

YokturYoktur

Şirketimizin Yönetim Kurulu üyeleri 09.03.2021 tarihli Genel 
Kurul toplantısında 09.03.2024 tarihine kadar görev yapmak 
üzere seçilmişlerdir.
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Burak Latif Latifoğlu
Yönetim Kurulu Başkan Vekili

Hacettepe Üniversitesi İktisadi ve İdari Bilimler Fakültesi, 
İktisat (İngilizce) bölümünden 2004 yılında mezun olan Burak 
Latif Latifoğlu, kariyerine 2005 yılında İdari Yargı Hakimi olarak 
başlamıştır. Daha sonra Bankacılık Düzenleme ve Denetleme 
Kurumu (BDDK)’na geçmiş ve Bankalar Yeminli Murakıp 
Yardımcısı olarak 2006 yılında başladığı görevinden 2017 
yılında Bankalar Yeminli Başmurakıbı unvanı ile ayrılmıştır. 
Bu süre içerisinde Türkiye ve yurtdışında çok sayıda banka 
ve banka dışı finansal kurum denetiminde bulunmuş olup 
2014-2017 yıllarında da Denetim Grup Başkanı ve Vekil Daire 
Başkanı olarak görev yapmıştır. Latifoğlu, Aralık 2019’dan 
bu yana Şirket’in Yönetim Kurulu Başkan Vekili olarak görev 
yapmaktadır.

Emin Erdem 
Yönetim Kurulu Başkanı

Kariyerine Ziraat Bankası’nda müfettiş olarak başladı. Bu 
bankadaki yurt dışı ilişkiler birimindeki idari görevini takiben, 
Almanya ve Hollanda’da Temsilcilik, İngiltere’deki Londra 
şubesinde Ülke Sorumlusu olarak görev yaptı. Daha sonra 
Ziraat Bankası’na Genel Müdür Yardımcısı ve Yönetim Kurulu 
Üyesi olarak atanan Emin Erdem, bu görevde bulunduğu 
süre boyunca aynı zamanda Almanya’da DeutscheTürkische 
Bank’ta Yönetim Kurulu Başkanı olarak görev yaptı. Erdem, 
Haziran 2002 ile Temmuz 2021 döneminde Şekerbank T.A.Ş.’de 
Yönetim Kurulu Üyesi olarak da görev yapmış olup, halen 
Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ile Şeker Factoring 
A.Ş. Şirketlerinde Yönetim Kurulu Başkanı olarak görev 
yapmaktadır.

Yönetim Kurulu Tanıtıcı Bilgiler

Serdar Nuri Eser
Yönetim Kurulu Üyesi, Genel Müdür

Eğitimini sırasıyla A.Ü. Siyasal Bilgiler Fakültesi (Lisans), T.C. 
Gazi Üniversitesi (Yüksek Lisans) ve The Wharton School’da 
tamamlayan Serdar N. Eser 1987-2010 yılları arasında Sermaye 
Piyasası Kurulu’nun çeşitli birimlerinde (OFD, KYD ve DEDA) 
Uzman ve Başuzman olarak çalıştı. 2010-2015 döneminde 
Işıklar Enerji ve Yapı Holding A.Ş.’de Genel Müdür ve Yönetim 
Kurulu Üyeliği’nin yanısıra Şirket’in çeşitli iştiraklerinde Yönetim 
Kurulu Üyeliklerinde, 2015-2020 döneminde de Verusaturk 
Girişim Sermayesi Yatırım Ortaklığı A.Ş.’de Genel Müdürlük 
görevinde bulundu. 2018 yılında Şeker GYO’ya Bağımsız 
Yönetim Kurulu Üyesi olarak seçilen Eser, Temmuz 2021 
tarihinden itibaren Şeker GYO’da Genel Müdür ve Yönetim 
Kurulu Üyesi olarak  görevini sürdürmektedir. Serdar Eser aynı 
zamanda İstanbul Bilgi Üniversitesi’nde yarı zamanlı Öğretim 
Görevlisi olarak dersler vermekte olup Borsaya Kote Ortaklık 
Yöneticileri Derneği Yönetim Kurulu Üyeliği (KOTEDER), 
Gayrimenkul Yatırımcılar Derneği (GYODER) Yönetim Kurulu 
Üyeliği  ile Türkiye Ekonomik ve Mali Araştırmalar Vakfı 
(TEMAV) Mütevelli Heyet Üyeliğini de yürütmektedir.

Burhanettin Düzel
Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

Atatürk Üniversitesi Ziraat Fakültesi’nden mezun olan Düzel, 
kariyerine 1973 yılında Türkiye Şeker Fabrikaları A.Ş.’de Bölge 
Şefi olarak başladı. 2004-2007 yılları arasında Tarpam A.Ş.’de 
Gayrimenkul Değerleme Uzmanı olarak görev aldıktan sonra 
2008 yılında Sermaye Piyasası Gayrimenkul Değerleme 
Uzmanlığı Lisansı’nı aldı. 2007-2016 yıllarında Şekerbank 
T.A.Ş’de Değerleme Uzmanı pozisyonunda çalışan Düzel, 2018 
yılından bu yana Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’de 
Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi olarak görev almaktadır.

Tevfik Türel
Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

1986 yılında Boğaziçi İnşaat Mühendisliği Bölümü’nden 
mezun olan Türel, eğitimine University of Dallas’ta Uluslararası 
Yöneticilik alanında MBA, Ankara Üniversitesi’nde de 
Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi konusunda doktora 
yaparak devam etmektedir. Kariyeri boyunca Amerika 
ve  Türkiye ’de  bilişim , inşaat , gayrimenkul  ve  yatırım 
şirketlerinde  üst  düzey  yöneticilik  yapmıştır . Şeker  GYO 
Bağımsız  Yönetim Kurulu Üyeliği ’nin yanısıra  Eylül 2019’dan 
bu  yana  Türkiye  Kızılay  Derneği ’nde  Gayrimenkul 
Geliştirme Direktörü görevini yürütmektedir.
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Yönetim Kurulu Üyelerinin Ortaklık Dışında Almış Olduğu Görevler

Bağımsız Yönetim Kurulu Üyelerinin Bağımsızlık Beyanları

Adı Soyadı Ortaklıktaki Görevi Ortaklık Dışında Aldığı Görevler

Emin Erdem Yönetim Kurulu Başkanı
Şeker Faktoring A.Ş. Yönetim Kurulu Başkanı,
Şeker Kentsel Dönüşüm ve Danışmanlık A.Ş. 

Yönetim Kurulu Başkanı

Yoktur

Şeker Kentsel Dönüşüm ve Danışmanlık A.Ş.
Yönetim Kurulu Başkan Vekili

Türkiye Kızılay Derneği Gayrimenkul Geliştirme Direktörü

Şekerbank T.A.Ş. Genel Müdür Yardımcısı,
Şeker Finansal Kiralama A.Ş. Yönetim Kurulu Üyesi,

Personel Sigorta Sandığı Vakfı Yönetim Kurulu Üyesi

Yönetim Kurulu Üyesi
Genel Müdür

Yönetim Kurulu Başkan Vekili

Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

Serdar Nuri Eser

Burhanettin Düzel

Tevfik Türel

Burak Latif Latifoğlu

Bağımsız Yönetim Kurulu üyelerimiz olan Burhanettin Düzel 
ve Tevfik Türel ilgili mevzuatlar ve Esas Sözleşme çerçevesinde 
bağımsız olduklarına ilişkin aşağıda örneği bulunan beyanı 
atanmaları esnasında, Yönetim Kurulu’muza sunmuşlardır.

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’de 
a) Şirket, Şirket’in yönetim kontrolü ya da önemli derecede 
etki sahibi olduğu ortaklıklar ile Şirket’in yönetim kontrolünü 
elinde bulunduran veya Şirket’te önemli derecede etki sahibi 
olan ortaklar ve bu ortakların yönetim kontrolüne sahip olduğu 
tüzel kişiler ile kendim, eşim ve ikinci dereceye kadar kan ve 
sıhri hısımlarım arasında; son beş yıl içinde önemli görev ve 
sorumluluklar üstlenecek yönetici pozisyonunda istihdam 
ilişkisinin bulunmadığını, sermaye veya oy haklarının veya 
imtiyazlı payların %5’ inden fazlasına birlikte veya tek başına sahip 
olunmadığını ya da önemli nitelikte ticari ilişki kurulmadığını,

b) Son beş yıl içerisinde, başta Şirket’in denetimini, 
derecelendirilmesini ve danışmanlığını yapan şirketler olmak 
üzere, yapılan anlaşmalar çerçevesinde Şirket’in önemli ölçüde 
hizmet veya ürün satın aldığı veya sattığı şirketlerde, hizmet veya 
ürün satın alındığı veya satıldığı dönemlerde, %5 ve üzeri ortak, 
önemli görev ve sorumluluklar üstlenecek yönetici pozisyonunda 
çalışan veya Yönetim Kurulu Üyesi olmadığımı,

c) Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi olarak üstleneceğim görevleri 
gereği gibi yerine getirecek mesleki eğitim, bilgi ve tecrübeye 
sahip olduğumu, 
	
d) Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi olarak seçilmem durumunda, 

üniversite öğretim üyeliği hariç, görevim süresince kamu kurum 
ve kuruluşlarında tam zamanlı olarak çalışmayacağımı,

e) Gelir Vergisi Kanunu’na göre Türkiye’de yerleşmiş sayıldığımı,

f) Şirket faaliyetlerine olumlu katkılarda bulunabilecek, Şirket 
ile pay sahipleri arasındaki çıkar çatışmalarında tarafsızlığımı 
koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarını dikkate alarak 
özgürce karar verebilecek güçlü etik standartlara, mesleki itibara 
ve tecrübeye sahip olduğumu,

g) Şirket faaliyetlerinin işleyişini takip edebilecek ve üstlendiğim 
görevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek ölçüde 
şirket işlerine zaman ayırabileceğimi,

h) Şirket Yönetim Kurulu’nda son on yıl içinde altı yıldan fazla 
Yönetim Kurulu Üyeliği yapmamış olduğumu,

i) Şirket’in veya Şirket’in yönetim kontrolünü elinde bulunduran 
ortakların yönetim kontrolüne sahip olduğu şirketlerin üçten 
fazlasında ve toplamda borsada işlem gören şirketlerin beşten 
fazlasında Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi olarak görev 
yapmadığımı,

j) Yönetim Kurulu Üyesi olarak seçilen tüzel kişi adına tescil ve ilan 
edilmemiş olduğumu 

beyan ederim.

Burhanettin Düzel		  Tevfik Türel

Yönetim Kurulu Bünyesinde Oluşturulan Komiteler
Esas Sözleşme’nin “Yönetim Kurulu ve Görev Süresi” 
başlıklı 14. maddesi uyarınca, Yönetim Kurulu’nun görev ve 
sorumluluklarının sağlıklı bir biçimde yerine getirilmesi için 
TTK ve sermaye piyasası mevzuatına uygun olarak 12 Mart 
2020 tarih ve 2020/05 sayılı Şirket Yönetim Kurulu kararı 

* Komitelerin çalışma esasları Rapor’un 34.-39. sayfaları arasında ayrıntılı şekilde sunulmuştur.

ile Denetim Komitesi, Kurumsal Yönetim Komitesi ve Riskin 
Erken Saptanması Komitesi olmak üzere toplamda üç komite 
kurulmuştur. Aday Gösterme ve Ücret Komitesi kurulmamış 
olup bu komitelerin görevleri Kurumsal Yönetim Komitesi 
tarafından yönetilecektir.
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Şirket faaliyetleri, 5 kişiden oluşan Yönetim Kurulu ve 13 kişiden oluşan personel tarafından yürütülmektedir.

1.7. Organizasyon Yapısı

Yatırımcı İlişkileri Birimi Yöneticisi

Finans Uzmanı

Muhasebe Uzmanı

Proje Geliştirme Müdürü

Proje Uzman Yardımcısı

Proje Müdürü

Satış Uzmanı

Pazarlama Uzmanı

Genel Müdür

Finans Direktörü Proje Geliştirme Direktörü Satış ve Pazarlama Direktörü

Şirketimizin çalışan profili aşağıdaki gibidir:

EĞİTİM DAĞILIMI

LİSANS YÜKSEK LİSANS DİĞER

ÇALIŞAN DAĞILIMI

KADIN ERKEK

Şeker Gayrimenkul  Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi’nin
Komitelerine İlişkin Yönetim Kurulu Kararı

Riskin Erken Saptanması Komitesi
Burhanettin Düzel (Başkan)
Burak Latif Latifoğlu (Üye)

Denetim Komitesi
Tevfik Türel (Başkan)

Burhanettin Düzel (Üye)

Kurumsal Yönetim Komitesi
Tevfik Türel (Başkan)

Burak Latif Latifoğlu (Üye)

KARAR NO	 : 2021/33
KARAR TARİHİ	 : 20 EKİM 2021
KATILANLAR	 : Emin Erdem, Burak Latif Latifoğlu, Serdar Nuri Eser, 
		  Burhanettin Düzel, Tevfik Türel

GÜNDEM	 : Yönetim Kurulu Komitelerine Üye Atanması Hak.

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (‘’Şirket’’) Yönetim Kurulu, 20 Ekim 2021 tarihinde Emniyet Evleri Mah. Akarsu 
Cad. No:3/51 Kağıthane, İstanbul adresinde toplanmış ve;

12 Mart 2020 tarih ve 2020/5 sayılı Yönetim Kurulu Kararı’nda kabul edilen, ‘’Denetim Komitesi, Riskin Erken Saptanması 
Komitesi, Kurumsal Yönetim Komitesi ‘’ çalışması esasları çerçevesinde Yönetim Kurulu bünyesinde çalışmalarını sürdürmek üzere 
komitelerin aşağıdaki üyelerden oluşmasına, oy birliği ile karar verilmiştir.
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2.1. GYO Sektörü 

2. SEKTÖREL BİLGİLER

2021 yılına yükselişle başlayan GYO endeksi yılın ilk yarısında 
BIST 100’e paralel bir şekilde düşüş yaşamış ancak özellikle 
yılın son çeyreğinde hızlı bir toparlanmayla 2021 yılını %11,39’luk 
getiri ile kapatmıştır. Son 3 yıldır yeni bir GYO kurulmamış iken 
2021 yılında 4 adet yeni GYO kurularak toplam GYO sayısı 37’ye 
çıkmış ve toplam piyasa değerleri de yaklaşık 2 katına çıkarak 
54,16 milyar TL’den 94,95 milyar TL’ye ulaşmıştır. 

2021 yılı içerisinde GYO endeks getirisi BIST 100’ün gerisinde 
kalmakla birlikte, GYO’lar, düşen kurlarla birlikte son 2 çeyrekte 
yabancı yatırımcı ilgisini cezbetmiş ve yılın ikinci yarısında 
45 milyon TL’lik yabancı girişi sağlanmıştır. Ancak yine de 

yabancı yatırımcı oranını %9,6 seviyelerinde kalmıştır. Bununla 
beraber kurumsal yatırımcı oranı %54 seviyelerine yükselmiştir. 
2021 yılında dağıtılan temettü tutarı 398,32 milyon TL olarak 
gerçekleşmiş ve her ne kadar 2020 yılında dağıtılan temettü 
tutarı aşılmış olsa da bu tutar pandeminin etkisiyle beraber 
2014-2019 yılları arasında dağıtılan temettü tutarlarının altında 
kalmıştır. Uyruk bazında GYO’lara yatırım yapan yabancı 
yatırımcılar sıralamasında ilk 10 ülke arasında 8 batılı ülke 
yer almaktadır. ABD, Hollanda, Birleşik Krallık, Bahreyn ve 
Jersey son çeyrekte de ilk 5 sırada yer almaktadır. 2021 yılı 
sonu itibariyle GYO’ların halka açıklık oranları artarak %44 
seviyelerine ulaşmıştır. 

2.2. Konut Sektörü

2021 yılı dördüncü çeyrek konut satışları, bir önceki çeyreğe 
göre yaklaşık %36,9 oranında bir artışla 542.718 adet olmuştur. 
Böylece, 2021 yılı sonu itibarıyla 2020 yılı sonu toplam konut 
satışı olan 1.499.316 adet ile benzer bir seviyede, yıllık bazda 
1.491.856 adet konut satışı gerçekleşmiştir. 2021 yılı genelinde 
toplam satışların %30,9’unu ilk satışlar oluştururken 461.523 
adet konut ilk defa satılmıştır. İlk satışların toplam satışlar 
içerisindeki oranı son çeyrekte 2020 yılının başından beri en 
yüksek seviyesine ulaşarak %32,1 olmuştur. İkinci el satışlarda 
ise bir önceki çeyreğe göre %33,0 oranında artış görülmüş 
olup 2021 yılında toplam 1.030.333 adet ikinci el konut 
satışı gerçekleşmiştir. 2021 yılında, 2020 yılına kıyasla konut 
kredisi faiz oranlarının daha yüksek olmasına karşın ipotekli 
satışlarda yıllık bazda %74,3 oranında artış görülmüştür. 2021 
yılı genelinde 294.530 adet konut ipotekli satılırken ipotekli 
satışların toplam satışlar içindeki payı %19,7 ile sınırlı kalmıştır. 
Diğer satışlar ise yıllık bazda %29,3 oranında artışla en yüksek 
seviyesine ulaşarak 1.197.326 adet olmuştur. Yabancılara 
yapılan satışlar döviz kurundaki artışın da etkisiyle 58.576 
adet olarak gerçekleşmiştir. Aralık ayında yabancılara 7.841 
adet konut satışı yapılmış olup bu yıl genelinde yabancılara 
yapılan konut satışlarında ilk sırada %45,2 pay ile İstanbul 
yer alırken, ikinci sırada %21,1 pay ile Antalya yer almıştır. Ülke 
uyruklarına göre ise %18,4 ile en çok İran vatandaşlarına konut 
satışı gerçekleştirilmiştir. 2021 yılı kasım ayı itibarıyla konut 

fiyatlarında ve yeni konut fiyatlarında yüksek artış oranları 
gözlemlenmiştir. Türkiye genelinde konut fiyatları aylık bazda 
%9,1, yıllık bazda %58,9 oranında artış gösterirken yeni konut 
fiyatları ise aylık bazda %9,0, yıllık bazda ise %50,5 oranında 
artış göstermiştir. Reel değişim konut fiyatlarında %24,1 olurken 
yeni konut fiyatlarında %31,0 olmuştur. 

Konut sektörünü etkileyen önemli unsurlardan biri olan konut 
faizleri, 2021 başında %1,43 seviyelerinde olan aylık faiz oranı 
yıl içerisinde %1,31 ile %1,43 seviyelerinde dalgalanmış olup yıl 
sonu itibarıyla da %1,35 seviyelerinde yılı kapatmıştır. 2022 
Ocak itibariyle de %1,43 olarak seyretmektedir. Aynı şekilde 
2021 başında %18,61 seviyelerinde başlayan yıllık faiz oranı 
yıl sonunda %17,48 seviyesinde gerçekleşmiştir. 2022 Ocak 
itibariyle de %18,58 olarak seyretmektedir. Konut kredilerin de 
yerli özel bankaların payı %16,45’ten %19,03’e, yabancı mevduat 
bankalarının payı ise %11,09’dan %11,71’e yükselmiştir. Takipteki 
konut kredilerinin toplam konut kredilerine oranı Ekim 2019 
itibariyle düşüş trendine başlamış olup 2021 Kasım ayı itibarıyla 
%0,29 olarak gerçekleşmiştir. Toplam tüketici kredileri ise 
Kasım ayında 759,8 milyar TL seviyesinde seyretmiştir. 2020 
yılı Kasım ayında %41,4 olan konut kredilerinin toplam tüketici 
kredilerindeki payı Kasım 2021 itibarıyla 3 puan azalarak %38,4 
olarak gerçekleşmiştir. 
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2.3. Ofis Piyasası

2021 yılı pandeminin süre gelen etkilerinin devamı, aşılanan 
kişi sayısının artışı ve yeni varyantların ortaya çıkmasının 
getirdiği etki ile piyasalar için hareketli bir yıl olmuştur. Yılın ilk 
yarısının sonunda kademeli normalleşme süreci kapsamında 
faaliyetlerine ara veren tüm iş yerleri, kamu kurum ve kuruluşları 
normal mesai saatlerine uygun çalışmaya başlamış, sokağa 
çıkma ve şehirlerarası seyahat kısıtlamaları kaldırılmıştır. Yılın 
ikinci yarısında ise okulların yüz yüze eğitime devam etmesinin 
de eklenmesiyle 2 senenin ardından kısıtlamaların çoğunun 
kalktığı bir döneme girilmiştir.

Özellikle İstanbul’da MİA (Merkezi İş Alanı) dışında kalan ofis 
binalarında öncesinde dolar bazında piyasa değerinin altında 
kalan birincil kiraların yükseldiği gözlemlenirken, MİA’da dolar 
bazında düşüş yaşanmış ve bunun sonucunda piyasanın 
kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldiği kaydedilmiştir. 
2021 yılının sonunda İstanbul ofis pazarında genel arz 6,46 
milyon m² olarak aynı seviyede kalmıştır. Döviz kuru ve 
enflasyonun baskısının da etkisiyle yılın son çeyreğinde biriken 
ve bekletilen talep işleme dönüşmüş, kaydedilen işlem hacmi 
bir önceki çeyreğin neredeyse 2 katı oranında artmıştır. Bunun 
sonucunda, dördüncü çeyrekte kaydedilen kiralama işlemleri 
yaklaşık 123.553 m² olarak gerçekleşmiş ve 2021 yılında 
gerçekleşen kiralama işlemleri toplamda 304.507 m² olmuştur. 
Bir önceki yılın aynı dönemine göre %32 oranında artış 
göstermiştir. 2021 yılında kiralama işlemlerinin %62’si yılın ikinci 
yarısında gerçekleşmiştir. Bununla birlikte, dördüncü çeyrekte 
gerçekleşen kiralama anlaşmaları hem metrekare bazında 
hem de sayıca, sırasıyla %89 ve %90 oranlarında yeni kiralama 
anlaşmalarından oluşurken yenileme işlemleri önceki çeyreğe 
ve yıla göre düşüş eğilimine geçmiştir. Dördüncü çeyrekte, 
metrekare bazında anlaşmaların, %26,46’sı MİA’da gerçekleşmiş 
olup bir önceki çeyreğe kıyasla düşüş kaydedilmiştir. %33’ü 
Anadolu yakasında gerçekleşip düşüş kaydederken, %40,37 ile 

bir önceki çeyreğe göre bir artş göstererek MİA dışında Avrupa 
yakasında gerçekleşmiştir. Ayrıca, 2021 yılının sonunda boşluk 
oranı %21,5 olarak kaydedilmiştir. Yılın son çeyreğinde ise 
kayda değer bir yatırım işlemi kaydedilmemiştir. Orta ve uzun 
vadede yatırım işlemlerinin hızlanması beklenmektedir. 2021 
yılında uzaktan ve hibrit çalışma modellerini deneyimleyen 
firmalar bu konuda hızlıca aksiyon olarak kendi stratejilerini 
oluşmuşlar, bu süreçte uzaktan çalışma modelinin sonucunda 
çalışanların şirket kültürüne olan bağlılık ve aidiyet hissinde 
azalmanın yaşanması ofislerin varlığının öneminin ön plana 
çıkarmıştır. Bu dönüşüm doğrultusunda ofislerini ofis 
tasarımlarının yeniden şekillendirmek isteyen kullanıcılar 
sağlıklı çalışma alanı ihtiyacı, nitelikli ve yüksek kaliteli ofis 
mekanlarına olan talebi arttırmıştır. Bugün gelinen noktada, 
üretkenliğin teşvik edildiği, inovasyon, sosyalleşme ve iş 
birliğinin ön planda tutulduğu tasarımlar ile kurum kültürünün 
gelişimine katkı sağlayan ve aidiyet hissi yaratan mekanların 
yaratılması ofisin etkin kullanımı açısından önem arz 
etmektedir. Yaygın algının aksine boşluk oranlarının azalması, 
pandemi sonrasında da ofis alanlarına olan talebin devam 
ettiğini göstergesidir. Dolar kurunda yaşanan dalgalanma ve 
artan enflasyon neticesinde MİA ve çevresinde dolar bazında 
birincil kiralar düşerken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarında 
dolar bazında düşük kalan kiraların yükselmiştir. Bu şekilde 
birincil ve ikincil lokasyonlar arasındaki farkın kapanarak, 
pazarın kısa vadede dengeleneceği öngörülmektedir. Bu 
doğrultuda ikincil lokasyonlarda artan kiraların önümüzdeki 
dönemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasına sebep 
olacağı öngörülmektedir. Küresel çapta öneme sahip İstanbul 
Uluslararası Finans Merkezi’nin 2021 yılının son ayında kiralama 
süreci başlamıştır ve 2022 yılı içerisinde tamamlanarak yaklaşık 
1,5 milyon m² arzın pazara katılacağı öngörülmektedir. Bu arzın 
yaklaşık 50’si kamu bankaları ve finansal kurumlar tarafından 
kullanılacaktır.
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2.4. İnşaat ve
Gayrimenkul Sektörü

Türkiye’de inşaat ve gayrimenkul sektörü 2020 yılından 
itibaren küresel bir risk olan salgından etkilenmiş olmasına 
rağmen 2021 başı itibarıyla toparlanmaya başlamıştır.  2019 
yılında %8,6 oranında, 2020 yılında ise %5,5 oranında 
küçülen inşaat sektöründe 2021 yılında küçülme %0,9 
düzeyinde gerçekleşmiştir. İnşaat sektöründeki küçülmenin 
yavaşlamasının etkilerini güven endekslerinde görmek 
mümkündür. 2019 yılında 72 olan inşaat güven endeksi 2020 
de 80’ye, 2021 yılında ise 83’e yükselmiştir. 

Covid – 19 sürecinin başlamasından beri diğer sektörlerde 
olduğu gibi inşaat ve gayrimenkul sektörleri de gerek iş 
yapış gerekse talep yönlü olarak salgından etkilenmiştir. 
Küresel olarak salgın önemli bir sorun olsa da 2021 yılının 
ikinci yarısından itibaren maliyet enflasyonu hemen hemen 
tüm ülkelerde yükselmiştir. Talep yapısının değişimi ile üretim 
süreçlerinin aksaması tedarik ve lojistik sorunlarına neden 
olmuş, bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artması ve 
oldukça dalgalı bir seyir izlemesi dünya genelinde enflasyonist 
eğilimi güçlendirmiştir. Buna paralel olarak da inşaat 
maliyetlerinde önemli yükselişler görülmüştür. İnşaat maliyet 
endeksi 2019 yılında %10.16 iken, 2020 de %25,02,  2021 yılında 
da ciddi bir artış ile %67,74’e yükselmiştir. 

Ülkemizde inşaat ve gayrimenkul sektörünün en önemli 
göstergelerden birisi olan ‘konut satış’ rakamlarına baktığımızda 
ise; 2021 yılında ekonomik büyümenin ivmelenmesi, enflasyon 
etkisi ile talebin canlı olması ve ertelenen talebin devreye girmesi 
ile toplam satışlar 1 milyon 491 bin adet olarak gerçekleşmiştir. 
İpotekli satışların faizlerdeki artışında etkisi ile 2020 yılındaki 
rakamı olan 573 bin adetten 294 bine gerilemiştir. 2017 yılından 
bu yana toplam konut satışlarının ortalaması 1 milyon 400 
bin adetin üstünde gerçekleşmiştir. Konut satışlarında güçlü 
eğilim korunurken diğer artış konut dışı gayrimenkul (arsa, 
tarla, iş yeri, fabrika, ofis, depo, sanayi sitesi gibi) satışlarında 
görülmüştür. Bu alandaki satışlar 2021’de önceki yıla göre 
yüzde 29,6 artarak 1 milyon 528 bin adede ulaşmıştır. Konut 
dışı gayrimenkulün, konut satışlarını ilk kez geride bırakmasın 
da iki ana etkiden söz edilmektedir. Birincisi, salgın ve iklim 
değişikliğine bağlı olarak ticari hayatın değişmesi, ikincisi ise 
enflasyondan korunma isteğidir. Gerek arz sıkıntısı gerekse 
artan maliyetlerle birlikte devam edegelen doğal talep özellikle 
konut fiyatlarında kayda değer bir yükselişi tetiklemiştir. Bunun 
sonucunda 2019 da %10, 2020 de %30 olan  konut fiyat endeksi 
2021 de %60 yükselmiştir. Bu durum fiyat dinamikleri ile ilgili 
olarak, artışta talebin güçlü olması kadar, geçmiş yıllarda 
reel olarak yükselemeyen fiyatların dengelenmesi olarak da 
değerlendirilmektedir.

İnşaat sektörü açısından küresel olarak uzun yıllardır görülmeyen 
bir salgın sürecinin etkileri, satıştan inşa sistemine, mekânların 
yapısından, kullanılan malzemeye, tüketici davranışlarından, 
genel eğilimlere kadar pek çok unsuru köklü bir şekilde 
değiştirmiştir. Bununla birlikte İnşaat ve gayrimenkul sektörü, 
bir ekonomideki aktörler için tasarruf ve servet biriktirme aracı 
olmasının yanı sıra diğer sektörlerle olan etkileşimi nedeniyle 
Türkiye açısından önemli bir rol oynamaya devam etmektedir. 
Covid -19 sürecine rağmen Türkiye’nin demografik ve ekonomik 
gelişmeleri göz önüne alınıp diğer ülkelerle kıyaslandığında 
inşaat ve gayrimenkul sektörlerini daha çok potansiyel 
taşımaktadır. Dolayısıyla Türkiye’deki konut ve gayrimenkul 
sektörleri orta vadede büyümeye devam etmektedir. Ana 
ekonomik göstergeler açısından değerlendirildiğinde 2021 
yılının dördüncü çeyreğinde inşaat sektörünün gayri safi yurt 
içi hasıla içindeki payı %4,8 olmuştur. 2021 yılının dördüncü 
çeyreğinde gayri safi yurt içi hasıla, 2020 yılının dördüncü 
çeyreğine oranla %49,2 artmıştır. İnşaat sektöründeki istihdam 
oranları da yıllar içinde artış göstermektedir. 2019 yılında %5,9 
olan bu oran, 2020 de %5,74’e, 2021 de ise %6,1’e yükselmiştir. 
İnşaat sektörünün kredi hacmi içindeki payı da yıllar içinde 
artmıştır. 2019 yılında 221 milyar TL olan bu rakam, 2020’de 273 
milyar TL, 2021 yılında ise 406 milyar TL olarak gerçekleşmiştir. 
İnşaat sektörünün kredi hacmi içindeki payı yükselmekle 
birlikte, takipteki kredilerin kredi hacmine oranı düşmüş, 2020 
de % 10,38  iken, 2021’de %7,39 düzeyine inmiştir.
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3. ŞİRKET’İN GAYRİMENKUL PORTFÖYÜ ve PROJELER

3.1. Portföye İlişkin Bilgiler

Değer Büyüklüğüne Göre Yurt İçi + Yurt Dışı
Gayrimenkul Portföy Dağılımı

Yurt İçi + Yurt Dışı Gayrimenkul Portföyü 

Gayrimenkul Niteliği

Arsa

Ofis

Sanayi Tesisi

Ticari

Mesken

Toplam

Ofis
72,30 %

Arsa
7,00 %Mesken

0,18 %

Ticari
20,28 %

Sanayi Tesisi
0,24 %

Adet

3

103

1

55

1

163

 Toplam Değeri (TL) 

 79.320.000   

 818.755.000   

 2.698.000   

 229.665.000   

 2.020.000   

 1.132.458.000   
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NO
Gayrimenkuller, Gayrimenkul 

Projeleri, Gayrimenkule Dayalı 
Haklar

Gayrimenkul 
Niteliği

Değerlemeyi
Yapan Kuruluş

Aralık 2021 
Ekspertiz 

Değeri 
(TL)

Değerleme
Yaklaşımı

Değerleme
Tarihi / 
Rapor
Sayısı

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

14

13

Afyon Şube ve Lojmanlar 
(Afyonkarahisar İli, Merkez İlçesi, 
Karaman Mahallesi, 362 Ada, 22 

Parsel)

Akyazı Şubesi ve Lojmanlar (Sakarya 
İli,  Akyazı İlçesi, Cumhuriyet 

Mahallesi, 39 Ada, 242 Parsel)

Beşiktaş Şubesi (İstanbul İli, Beşiktaş 
İlçesi, Cihannuma Mahallesi, 1326 

Ada, 3 Parsel)

Boğazlıyan Şube Binası (Yozgat İli, 
Boğazlıyan İlçesi, Aşağı Mahallesi, 72 

Ada, 39 Parsel)

Elbistan Şubesi (Kahramanmaraş İli, 
Elbistan İlçesi, Güneşli Mahallesi, 46 

Ada, 19 Parsel)

Gazipaşa Şubesi (Adana İli, Seyhan 
İlçesi, Cemalpaşa Mahallesi, 1456 

Ada, 830 Parsel)

Göztepe Şubesi (İstanbul İli, Kadıköy 
İlçesi, Göztepe Mahallesi, 2983 Ada, 

57 Parsel)

Gümüşsuyu Şubesi ve Üst Katlar 
(İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Ömeravni 

Mahallesi, 5 Ada, 7 Parsel)

İstanbul Şubesi ve Üst katlar 
(İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Hacımimi 

Mahallesi, 127 Ada, 33 Parsel)

İzmir Şubesi ve Üst Katlar (İzmir İli, 
Konak İlçesi, Ahmetağa Mahallesi, 

7399 Ada, 11 Parsel)

Karacabey Şubesi (Bursa İli, 
Karacabey İlçesi, Tavşanlı Mahallesi,

8 Ada, 27 Parsel)

Mecidiyeköy Şubesi (İstanbul İli, Şişli 
İlçesi, Dikilitaş Mahallesi, 2 Ada,

8 Parsel)

Merzifon Şubesi ve Lojmanlar 
(Amasya İli, Merzifon İlçesi, Camicedit 

Mahallesi, 382 Ada, 9 Parsel)

Mersin Şubesi ve Lojmanlar (Mersin 
İli, Akdeniz İlçesi, Mahmudiye 
Mahallesi, 77 Ada, 59 Parsel)

Bodrumu Olan Hizmet 
Binası Ve 3 Adet Lojmanı 

Olan Kargir Apartman

İçerisinde Şekerbank 
Binası Ve Üstünde 2 

Adet Lojmanı Ve Kargir 
Kalorifer Binası Olan 
Kargir Bina Ve Arsası

Asma Katlı Büro

3 Katlı Kargir Hizmet 
Binası

İş Yeri

2 Adet Depo, 2 Adet 
Dükkan, 4 Adet Büro

Mimari Büro

3 Adet Mağaza,
6 Adet Büro

12 Adet İş Yeri

10 Katlı Betonarme Bina 
ve Arsası

1 Adet Dükkan, 1 Adet 
Mesken

1 Adet Mobilya Teşhir 
Salonu, 1 Adet Dükkan,

4 Adet Büro

1 Bodrum, 1 Zemin Ve 
3 Lojman Katlı Kargir 
Betonarme Hizmet 

Binası

5 Katlı Zemin Artı 1. 
Katta Banka Servis Ve 
Müştemilatı, 2. Katta 1. 
Misafirhane 1. Mesken, 
3. Ve 4. Katlarda Birer 

Meskenli Kargir Apartman

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00008

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00009

07.01.2022 / 
SKR-2021-00012

07.01.2022 / 
SKR-2021-00013

07.01.2022 / 
SKR-2021-00016

07.01.2022 / 
SKR-2021-00017

07.01.2022 / 
SKR-2021-00018

07.01.2022 / 
SKR-2021-00019

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00020

07.01.2022 / 
SKR-2021-00021

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00022

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00025

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00027

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00026

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

4.080.000

2.734.000

7.560.000

3.478.000

3.343.000

8.161.000

16.800.000

48.277.000

19.936.000

40.628.000

1.244.000

27.000.000

3.319.000

5.958.000

3.2. Portföydeki Yatırım Amaçlı
Gayrimenkullerin Değerleme Bilgileri
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NO
Gayrimenkuller, Gayrimenkul 

Projeleri, Gayrimenkule Dayalı 
Haklar

Gayrimenkul 
Niteliği

Değerlemeyi
Yapan Kuruluş

Aralık 2021 
Ekspertiz 

Değeri 
(TL)

Değerleme
Yaklaşımı

Değerleme
Tarihi / 
Rapor
Sayısı

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

Ordu Şubesi (Ordu İli, Altınordu İlçesi, 
Düz Mahallesi, 114 Ada, 1 Parsel)

Ostim Şubesi (Ankara İli, Yenimahalle 
İlçesi, Ostim Mahallesi, 17181 Ada, 2 

Parsel)

Sivas Şubesi ve Lojmanlar (Sivas İli, 
Merkez İlçesi, Eskikale Mahallesi, 468 

Ada, 1 Parsel)

Söke Şubesi (Aydın İli, Söke İlçesi, 
Konak Mahallesi, 31 Ada, 4 Parsel)

Turhal Şubesi ve Lojmanlar (Tokat İli, 
Turhal İlçesi, Celal Mahallesi, 272 Ada, 

47 Parsel)

Uzunköprü Şube Binası (Edirne 
İli, Uzunköprü İlçesi, Rızaefendi 
Mahallesi, 205 Ada, 2 Parsel)

Muğla Bodrum Dükkan (Muğla  İli, 
Bodrum İlçesi, Eskiçeşme Mahallesi, 

904 Ada, 6 Parsel)

Büyükçekmece Dükkan (İstanbul İli, 
Büyükçekmece İlçesi, B.Çekmece 

Merkez Mahallesi, 336 Ada, 14 Parsel)

Karaman (Karaman İli, Merkez İlçesi, 
Pirireis Mahallesi, 1263 Ada, 90 

Parsel)

Ankara Bölge Müdürlük Binası 
(Ankara İli, Çankaya İlçesi, Çukurca 

Mahallesi, 26792 Ada, 22 Parsel)

Metrocity Binası (İstanbul İli, Şişli 
İlçesi, Mecidiyeköy Mahallesi, 1946 

Ada, 132 Parsel)

Sultanhamam Şubesi (İstanbul İli, 
Fatih İlçesi, Hobyar Mahallesi 417 ada 

7 Parsel Bsız Bölüm 1)

Sultanhamam Şubesi (İstanbul İli, 
Fatih İlçesi, Hobyar Mahallesi 417 ada 

7 Parsel Bsız Bölüm 2)

Antalya Lara Şubesi (Antalya İli 
Muratpaşa İlçesi, Şirinyalı Mah. 5825 

Ada, 6 Parsel Bsız Bölüm 4)

Ankara Gölbaşı Arsası (Ankara İli, 
Gölbaşı İlçesi Karşıyaka Mah. 1053 

Ada 5 Parsel)

Kargir Bina

Kargir Dükkan

3 Katlı Kargir Bina

Batarlı Dükkan

Altında Bodrumu Olan 5 
Katlı Kargir Bina

Kargir Bina

Restaurant

1 Adet Dükkan, 2 Adet 
Depolu Dükkan

Betonarme 4 Katlı 
Fabrika Binası Ve Arsası

2 Adet Ofis, 1 Adet Çatı 
Arası Kullanımlı Ofis, 1 

Adet Dükkan

8 Adet Ofis

Banka

Büro

Depolu Asma Katlı 
Dükkan

Ticari Arsa

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00030

07.01.2022 / 
SKR-2021-00031

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00032

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00033

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00035

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00036

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00029

07.01.2022 / 
SKR-2021-00014

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00023

07.01.2022 / 
SKR-2021-00010

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00028

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00034

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00034

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00024

07.01.2022 / 
SKR-2021-00011

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Maliyet Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

6.600.000

4.060.000

7.250.000

3.000.000

3.790.000

2.770.000

1.000.000

1.440.000

2.698.000

5.291.000

73.944.000

23.029.000

2.874.000

3.000.000

6.470.000
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NO

NO

Gayrimenkuller, Gayrimenkul 
Projeleri, Gayrimenkule Dayalı 

Haklar

Gayrimenkuller, Gayrimenkul 
Projeleri, Gayrimenkule Dayalı 

Haklar

Gayrimenkul 
Niteliği

Gayrimenkul 
Niteliği

Değerlemeyi
Yapan Kuruluş

Değerlemeyi
Yapan Kuruluş

Aralık 2020
Ekspertiz

Değeri
(TL)

Aralık 2020
Ekspertiz

Değeri
(TL)

Değerleme
Yaklaşımı

Değerleme
Yaklaşımı

Değerleme
Tarihi / 
Rapor
Sayısı

Değerleme
Tarihi / 
Rapor
Sayısı

30

1

2

3

4

31

32

Kazakistan Almati (Almatı İli, Alatau 
İlçesi, Kadastro No: 20:312:941:133)

Kadıköy Şubesi (İstanbul İli, Kadıköy 
İlçesi, Osmanağa Mahallesi, 10 Ada, 

94 Parsel)

Kastamonu Şubesi (Kastamonu İli, 
Merkez İlçesi, Topçuoğlu Mahallesi, 

329 Ada, 35 Parsel)

Ankara Dubleks Mesken (Ankara İli, 
Çankaya İlçesi, Kavaklıdere Mahallesi, 4901 

Ada, 21 Parsel 2 No’lu Bağımsız Bölüm)

İstinye Arsa (İstanbul İli, Sarıyer 
İlçesi, Poligon Mahallesi, 380 Ada, 23 

Parsel’de Kayıtlı 199/5175 Hisse)

Amasya Şubesi (Amasya İli, Merkez 
İlçesi, Yüzevler Mahallesi, 268 Ada, 

2 Parsel)

Şeker Kule (İstanbul ili, Kağıthane 
ilçesi, Merkez Mahallesi, 8836 Ada, 
4 Parselde kain 75 Adet Bağımsız 

Bölüm)

Ticari Arsa

Altında Deposu Olan 
Asma Katlı Dükkan, 6 

Adet Büro

1 Adet Dükkan,
2 Adet Depo

Dubleks Mesken

Tarla

1 Adet Dükkan, 1 Adet 
Mesken

1 Adet Dükkan, 74 Adet 
Ofis

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

Epos Gayrimenkul 
Danışmanlık ve 
Değerleme A.Ş.

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00005

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00039

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00040

07.01.2022 
/  SKR-2021-

00038

07.01.2022/ SKR-
2021-00044

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00037

07.01.2022 
/ SKR-2021-

00042

Pazar Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

Pazar Yaklaşımı

Gelir Yaklaşımı

67.965.000

12.914.000

6.640.000

2.020.000

4.885.000

6.460.000

691.840.000

* Şeker Kule’de konumlu, Şeker GYO mülkiyetindeki 75 adet bağımsız bölümün SKR-2021-00003 No’lu ekspertiz raporunda toplam değeri 580.400.000 TL’dir. Şeker 
Kule’nin 11. katında konumlu 54, 55, 56 no’lu bağımsız bölümler Şeker GYO kullanımındadır. Bu bağımsız bölümler maddi duran varlık olarak sınıflandırılmış olup toplam 
ekspertiz değerleri 22.400.000 TL’dir. Bu üç bağımsız bölümün değeri söz konusu 558.000.000 TL’lik değer içerisinde bulunmamaktadır.

ANA ŞİRKET GAYRİMENKULLER TOPLAMI

İŞTİRAK GAYRİMENKULLER TOPLAMI

TOPLAM GAYRİMENKUL PORTFÖYÜ

1.105.999.000

26.459.000

1.132.458.000
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3.3. Gayrimenkul Projelerine İlişkin Bilgiler

Şeker GYO Şile Projesi

Malik Villa Tipi Giriş Terası 
(m2)

Teras
(m2)

Bodrum Kat 
(m2)

Zemin Kat 
(m2)

1. Kat 
(m2)

Toplam
(m2)

Adet

Şeker GYO

Şeker GYO

Kooperatif

Kooperatif

Tekli Villa

Tekli Villa

Tekli Villa

İkiz Villa

2,00

2,00

2,00

4,00

17,80

17,80

-

-

67,67

-

-

-

67,67

67,67

71,79

67,43

70,70

70,70

73,84

79,22

225,84

158,17

147,63

150,65

4

10

2

13

Şirket, S.S. Şile Aydınkent Konut Yapı Kooperatifi (“Kooperatif”) 
ile kat karşılığı arsa devri sözleşmesi için 22 Şubat 2021 
tarihinde bir ön protokol yapılmıştır. Daha sonra 6 Ekim 2021 
tarihinde Kooperatif ile düzenleme şeklinde Taşınmaz Satış 
Vaadi ve Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmesi imzalanmıştır. 

Söz konusu yatırım projesinin; Kooperatif’e ait, İstanbul ili, Şile 
ilçesi, Çayırbaşı mahallesi, 733 numaralı parsel üzerinde (Tevhid 
öncesi parsel numaraları: 445-678-679) Şirket’in anlaşacağı bir 
müteahhit firma tarafından inşa edilecektir.
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• Arsa sahibi Kooperatif ile anlaşma %50-%50 kat karşılığı 
paylaşım oranı olacak şekilde yapılmıştır.

• Mimar ve diğer müelliflerle anlaşılmıştır.

• Mimari konsept proje çalışması hazırlanmıştır.

• Proje için Kentsel Dönüşüm Süreci’ne girilmiş, arsalar 
üzerindeki mevcut yapılar için Riskli Yapı raporu alınmış ve 
yıkım işlemi tamamlanmıştır.

• Yıkım işlemlerinin ardından ihdas ve tevhid işlemleri 
tamamlanarak 733 parsel no’lu yeni tapu Şile Tapu 
Kadastro Müdürlüğü tarafından temin edilmiştir.

• Yeni parsele göre hazırlanan Avan Proje ile Şile 
Belediyesi’ne Yapı Ruhsatı için 22.02.2022 tarihinde 
başvuru yapılmış, 25.02.2022 tarihinde de Avan Proje 
onaylanmıştır.

Arsa Alanı			  : 11.282,54 m2
Toplam İnşaat Alanı	 : 4.960,93 m2

• Proje toplam 29 adet bina, 42 adet bağımsız bölüm, 15,52 
m² müştemilat, 206,64 m² havuz alanından oluşmaktadır.

• Mimari proje geliştirilirken bölgeyle uyumlu bir tasarım 
oluşturulmuştur. Planlama yapılırken yapıların birbirleriyle 
ve çevresi ile ilişkilerinde ışık, rüzgar ve mahremiyet 
hususlarına dikkat edilmiştir. Malzeme seçimlerinde doğal 
renklerin ve dokuların kullanımına özen gösterilmiştir. 

• Projede sürdürülebilirlik kapsamında peyzaj alanlarının 
sulanmasında kullanılmak üzere yağmur suyu hasatı 
yapılacaktır. Buna ek olarak bitki ve ağaçlar bölgenin iklim 
özelliklerine uygun olarak seçilmektedir. 

• Yapı ruhsatı süreci devam etmekte olup inşai çalışmaların 
Nisan 2022 tarihinde başlanarak Temmuz 2023 tarihinde 
tamamlanması planlanmaktadır.



2021 Faaliyet Raporu

23

4. FİNANSAL BİLGİLER

4.1. Bilanço
ÖZET BİLANÇO (TL) 31.12.2021 31.12.2020 2020 YILINA

GÖRE DEĞİŞİM
(Artış/Azalış)

DÖNEN VARLIKLAR 283.079.319470.594.863 187.515.544

KISA VADELİ YABANCI KAYNAKLAR

UZUN VADELİ YABANCI KAYNAKLAR

TOPLAM KAYNAKLAR

ÖZKAYNAKLAR

224.947.911

143.871.879

493.729.417

124.909.627

324.153.167

471.793.722

1.603.391.131

807.444.242

99.205.256

327.921.843

1.109.661.714

682.534.615

TOPLAM VARLIKLAR 493.729.4171.603.391.131 1.109.661.714

DURAN VARLIKLAR 210.650.0981.132.796.268 922.146.170

Nakit ve Nakit Benzerleri

Finansal Yatırımlar

Ticari Alacaklar		

Diğer Alacaklar		

Türev Araçlar		

Proje Halindeki Stoklar

Peşin Ödenmiş Giderler

Diğer Dönen Varlıklar

Kısa Vadeli Borçlanmalar		

Uzun Vadeli Borçlanmaların Kısa Vadeli Kısımları

Diğer Finansal Yükümlülükler		

Ticari Borçlar		

Diğer Borçlar		

Müşteri Sözleşmelerinden Doğan Yükümlülükler	

Dönem Kârı Vergi Yükümlülüğü		

Kısa Vadeli Karşılıklar		

Diğer Kısa Vadeli Yükümlülükler		

Uzun Vadeli Borçlanmalar		

Uzun Vadeli Karşılıklar		

Ertelenmiş Vergi Yükümlülüğü

Ödenmiş Sermaye

Kâr veya Zararda Yeniden Sınıflandırılmayacak

Birikmiş Diğer Kapsamlı Gelirler (Giderler)

Kâr veya Zararda Yeniden Sınıflandırılacak 

Birikmiş Diğer Kapsamlı Gelirler (Giderler)

Kârdan Ayrılan Kısıtlanmış Yedekler

Geçmiş Yıllar Kârları veya Zararları

Net Dönem Kârı veya Zararı

Diğer Alacaklar		

Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller	

Maddi Duran Varlıklar

Kullanım Hakları		

Maddi Olmayan Duran Varlıklar

Peşin Ödenmiş Giderler

222.708.181
21.080.027
-2.030.260

642.306
36.790.000

274.846
-103.431

3.717.650

180.250.497
46.090.418

-58.800
-1.655.773
-674.705
1.346.876

-188.871
-63.213
-98.518

142.476.711
-52.275

1.447.443

0

4.675.643

-5.234.547
336.105

125.865.938
-733.512

-139.020
207.104.000

4.068.333
-53.123

-60.825
-269.267

296.705.813
131.423.940

8.991
704.585

36.790.000
274.846
151.440

4.535.248

180.250.497
139.786.172

0
342.606

1.368.755
2.338.350

0
66.787

0

469.448.969
448.185

1.896.568

610.166.462

5.479.675

0
339.796

65.989.778
125.468.531

3.652
1.105.913.000

26.879.616
0
0
0

73.997.632
110.343.913

2.039.251
62.279

0
0

254.871
817.598

0
93.695.754

58.800
1.998.379

2.043.460
991.474
188.871

130.000
98.518

326.972.258
500.460

449.125

610.166.462

804.032

5.234.547
3.691

-59.876.160
126.202.043

142.672
898.809.000

22.811.283
53.123

60.825
269.267
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KÂR/ZARAR TABLOSU (TL)	 31.12.2021 31.12.2020
2020 YILINA 

GÖRE DEĞİŞİM 
(Artış/Azalış)

HASILAT

BRÜT KÂR/ZARAR

ESAS FAALİYET KÂRI/ZARARI	

FİNANSMAN GİDERİ ÖNCESİ FAALİYET KÂRI/ZARARI

VERGİ ÖNCESİ KÂR/ZARAR	

NET DÖNEM KÂRI/ZARARI	

53.020.072 47.953.560

36.889.072

16.633.495

239.834.369

126.915.974

125.468.531

15.969.568

-6.778.660

54.100.832

126.622.910

126.202.043

5.066.512

20.919.504

23.412.155

185.733.537

293.064

-733.512

Gayrimenkul Kira Gelirleri		

Gayrimenkul Satış Gelirleri

Satışların Maliyeti (-)

Genel Yönetim Giderleri		

Esas Faaliyetlerden Diğer Gelirler	

Esas Faaliyetlerden Diğer Giderler (-)

Yatırım Faaliyetlerinden Gelirler 	

Yatırım Faaliyetlerinden Giderler

Finansman Gelirleri 		

Finansman Giderleri

Vergi ve Yasal Yükümlülükler (-)

39.569.224

13.450.848

-16.131.000

-20.180.490

942.531

-1.017.618

223.235.000

-34.126

203.273.133

-316.191.528

-1.447.443

10.878.000

37.075.560

-31.983.992

-17.758.499

1.707.430

-6.697.159

60.879.492

0

103.333.333

-30.811.255

-420.867

28.691.224

-23.624.712

-15.852.992

2.421.991

-764.899

-5.679.541

162.355.508

-34.126

99.939.800

285.380.273

-1.026.576

4.2. Kâr / Zarar Tablosu
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Şeker GYO Konsolide Portföy (TL)

31.12.2021 31.12.2020

Mevduat

T.C. Hazine Eurobond (10.000.000 USD)

Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller

Maddi Duran Varlıklar

296.705.813

131.423.940

1.105.913.000

26.879.616

73.987.974

110.343.913

898.809.000

22.811.283

4.3. Finansal Tablolara İlişkin Açıklamalar

Şirket’in Finansman Kaynakları

(TL) 31.12.2021 AKTİFE 
ORANI (%)

AKTİFE 
ORANI (%)31.12.2020

Dönen Varlıklar

Duran Varlıklar

Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar

Uzan Vadeli Yabancı Kaynaklar

Özkaynaklar

16,90

83,10

8,94

29,55

61,51

 100,00 

 100,00 

187.515.544

922.146.170

99.205.256

327.921.843

682.534.615

1.109.661.714

1.109.661.714

29,35

70,65

20,22

29,42

50,36

 100,00 

 100,00 

470.594.863

1.132.796.268

324.153.167

471.793.722

807.444.242

1.603.391.131

1.603.391.131

TOPLAM AKTİF

TOPLAM PASİF
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ÖZET NAKİT AKIŞ TABLOSU (TL) 31.12.2021 31.12.2020

Dönem Kârı / (Zararı) 			 

Dönem Net Kârı / (Zararı) Mutabakatı İle İlgili Düzeltmeler 		

İşletme Sermayesinde Gerçekleşen Değişimler 

Borçlanmadan Kaynaklanan Nakit Girişleri 			

Borç Ödemelerine İlişkin Nakit Çıkışları

Başka İşletmelerin veya Fonların Paylarının veya Borçlanma 

Araçlarının Satılması Sonucu Elde Edilen Nakit Girişleri

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlıkların Alımından 

Kaynaklanan Nakit Çıkışları

Yatırım Amaçlı Gayrimenkul Satımından Kaynaklanan

Nakit Girişleri / Çıkışları

126.202.043

43.306.697

21.995.324

326.972.258

-7.893.843

-625.910.773

191.504.064

319.078.415

-115.328.294

125.468.531

736.907

-3.363.815

174.000.000

-87.492.020

0

-92.269

13.450.847

-105.109.366

-261.729

-520.539.678

13.358.578

122.841.623

86.507.980

222.708.181

B. Yatırım Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akışları

A. İşletme Faaliyetlerinden Nakit Akışları

C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akışları

Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artış / (Azalış)
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4.4. Portföy Sınırlamalarına Uyum Tabloları

Ek Dipnot: Portföy Sınırlamalarına Uyumun Kontrolü

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri
Seri: III-
48.1a Sayılı 
Tebliğdeki

31.12.2021 31.12.2020

A

C

D

E

F

G

H

İ

D

B

Para ve Sermaye Piyasası Araçları

İştirakler

Toplam Varlıklar (Aktif Toplamı)

Finansal Borçlar

Diğer Finansal Yükümlülükler

Finansal Kiralama Borçları

İlişkili Taraflara Borçlar (Ticari Olmayan)

Özkaynaklar

Toplam Kaynaklar

Diğer Kaynaklar

İlişkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan)

Diğer Varlıklar

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı Projeler, 
Gayrimenkule Dayalı Haklar

Md.24/(b)

Md.24/(b)

Md.3/(p)

Md.31

Md.31

Md.31

Md.23/(f)

Md.31

Md.3/(p)

Md.23/(f)

Md.24/(a)

184.289.451

50.000

1.083.191.926

420.726.812

0

0

0

679.114.038

1.105.591.926

5.751.076

0

-5.383.525

904.236.000

423.292.836

25.000.000

1.593.760.757

609.235.141

0

0

0

799.739.205

1.593.760.757

184.786.411

0

39.468.921

1.105.999.000
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Konsolide Olmayan/
Bireysel Diğer Finansal Bilgiler

Seri: III-48.1a 
Sayılı Tebliğ 31.12.2021 31.12.2020

A1

A2

A3

B1

B2

C1

C2

J

L

K

Para ve Sermaye Piyasası Araçlarının 3 Yıllık 
Gayrimenkul Ödemeleri İçin Tutulan Kısmı

TL ve Döviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat 
/ Özel Cari - Katılma Hesabı

Yabancı Sermaye Piyasası Araçları

Yabancı Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı 
Projeler, Gayrimenkule Dayalı Haklar

Atıl Tutulan Arsa/Araziler

Yabancı İştirakler

İşletmeci Şirkete İştirak

Gayrinakdi Krediler

Tek Bir Şirketteki Para ve Sermaye Piyasası 
Araçları Yatırımlarının Toplamı

Üzerinde Proje Geliştirilecek Mülkiyeti Ortaklığa 
Ait Olmayan İpotekli Arsaların İpotek Bedelleri

Md.24/(b)

Md.24/(b)

Md.24/(d)

Md.24/(d)

Md.24/(c)

Md.24/(d)

Md.28/1(a)

Md.31

Md.22/(l)

Md.22/(e)

0

73.935.880

0

33.186.000

0

0

0

581.000

73.935.880

0

0

291.868.896

0

67.965.000

0

0

0

581.000

175.942.800

0

Portföy Sınırlamaları Seri: III-48.1a 
Sayılı Tebliğ 31.12.2021 31.12.2020 Asgari / 

Azami Oran

1

2

3

5

6

7

9

4

8

Üzerinde Proje Geliştirilecek Mülkiyeti Ortaklığa Ait
Olmayan İpotekli Arsaların İpotek Bedelleri

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı Projeler, 
Gayrimenkule Dayalı Haklar

Para ve Sermaye Piyasası Araçları ile İştirakler

Atıl Tutulan Arsa/Araziler 

İşletmeci Şirkete İştirak

Borçlanma Sınırı

Tek Bir Şirketteki Para ve Sermaye Piyasası Araçları 
Yatırımlarının Toplamı (*)

Yabancı Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı 
Projeler, Gayrimenkule Dayalı Haklar, İştirakler, 
Sermaye Piyasası Araçları

TL ve Döviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / 
Özel Cari - Katılma Hesabı

Md.22/(e) 0% 0% ≤ %10

Md.24/(a),(b) 69% 83% ≥ %51

Md.24/(b) 28% 17% ≤ %49

Md.24/(c) 0% 0% ≤ %20

Md.28/1(a) 0% 0% ≤ %10

Md.31 76% 62% ≤ %500

Md.22/(1) 11% 7% ≤ %10

Md.24/(d) 4% 3% ≤ %49

Md.24/(b) 18% 7% ≤ %10

(*) 2019 yılı için Şirket’in sahip olduğu Kazakistan’da bulunan daire ve otoparklar 30.500.000 ABD Doları bedel ile 18 Aralık 2019 tarihinde satılmıştır. Satışın bilanço tarihine 
yakın bir dönemde gerçekleşmiş olması nedeni ile, elde edilen nakit Şirket yönetimi tarafından herhangi bir finansal enstrümanda değerlendirememiş olup Şirket’in ana 
ortağı olan Şekerbank’ta vadeli mevduat olarak değerlendirmiştir. Bu nedenle portföy sınırlama tablosunun 8 ve 9 maddelerinde uyumsuzluk gerçekleşmiştir.

(**) 2021 yılında özellikle Ekim ayından itibaren, döviz kurlarındaki aşırı oynaklığa karşı oluşturulan döviz pozisyonu nedeniyle 8 ve 9 maddelerde yer alan sınırlar 31 Aralık 
2021 tarihi itibariyle aşılmıştır. Ancak 26 Ocak 2022 tarihi itibariyle döviz pozisyonlarının kapatılması sonucu 8. ve 9. maddelerdeki %10’luk yasal sınıra uyum sağlanmıştır.
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Şirket’in %100 pay sahibi olduğu Şeker Kentsel’in faaliyet 
konusu, kendisine ait gayrimenkullerin alınıp satılması ve bu 
gayrimenkuller üzerinde her türlü tasarrufta bulunulmasıdır.

Şeker GYO, Şekerbank T.A.Ş. şirketler topluluğuna bağlı bir 
şirket olup Şekerbank, 610.166.462 TL’lik nominal pay adedi ile 
çıkarılmış sermayemizin %100’üne sahiptir.

5. İLİŞKİLİ TARAFLARA İLİŞKİN BİLGİLER

Şekerbank T.A.Ş. İştirak ve Bağlı Ortaklıkları

Ticaret
Ünvanı

Faaliyet
Konusu

Ticaret
Sicil

Numarası

Kurumlar
Vergisi

Numarası

Ödenmiş/
Çıkarılmış 
Sermayesi

Şekerbank’ın 
Sermayedeki 

Pay
Adedi

Para
Birimi

Şekerbank’ın 
Sermayedeki

Pay Oranı
(%)

Şeker Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı A.Ş.

Şeker Yatırım Menkul 
Değerler A.Ş.

Şeker Finansal 
Kiralama A.Ş.

Şeker Finansman 
A.Ş.

Şekerbank Kıbrıs
Ltd.*

Şekerbank
International
Banking Unit
Ltd.*

Şeker Faktoring A.Ş.

Sermaye
Piyasası
Aracılık

Hizmetleri

Finansal
Kiralama

Finansal
Kiralama

Bankacılık

Off Shore
Bankacılık

Faktoring

Gayrimenkul
Yatırım 80786-5 8010706815

8010084385 

8010088363 

8010191040 

4810541057 

359210

375458

434431

650937

- -

- -

610.166.462 

30.000.000 

50.000.000

26.000.000 

26.000.000 

5.000.000 

180.000.000 

610.166.462 

29.711.995 

18.844.263,6 

16.199.996,10 

25.461.541 

4.789.700 

179.999.879,94 

100TL

TL

TL

TL

TL

TL

ABD
Doları

99,04

37,69

62,31

97,93 

95,79 

99,99

Aşağıdaki söz konusu şirketler Şeker GYO’nun ilişkili tarafı sayılır. 

* Türkiye dışında yerleşik olması sebebiyle Ticaret Sicili kaydı ve kurumlar vergisi numarası bulunmamaktadır.
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5.1. İlişkili Taraf İşlemleri

İlişkili Taraflar ile İlgili Bakiyeler (TL)

Ticari Alacaklar 

Ticari Borçlar

Şekerbank (Mevduat)

Şeker Kentsel Dönüşüm A.Ş.

Desmer Güvenlik A.Ş.

Derebaşı Enerji A.Ş.

Sekar A.Ş.

Metis Yatırım Holding A.Ş.

Toplam

Desmer Güvenlik A.Ş.

Metis İnşaat Yatırım A.Ş.

Sekar A.Ş.

Şeker Sigorta A.Ş.

Toplam

31.12.2020

73.128.225

0

1.747.665

62.928

0

6.780

74.945.598

1.710.246

29.500

19.846

210

1.759.802

31.12.2021

80.445.162

0

0

0

31.633

0

80.476.795

0

0

8.909

0

8.909

İlişkili Taraflar ile İlgili İşlemler (TL)

1 Ocak - 31 Aralık 2021

İlişkili Taraf Adı

Şekerbank T.A.Ş.

Şekerbank T.A.Ş Munzam Vakfı

Sosyal Sigorta San. Vakfı

Şeker Yatırım Menkul Değerler A.Ş.

Sekar Filo Kiralama

Şeker Faktoring A.Ş.

Şeker Sigorta A.Ş.

Şeker Finansal Kiralama A.Ş.

Desmer Güvenlik A.Ş.

Toplam

Toplam
Faiz 

Geliri
Kira 

Geliri
Diğer

Gelirler
Diğer

Giderler

3.831.977

0

0

0

0

0

0

0

0

3.831.977

27.617.985

90.000

296.419

2.699.741

329.153

1.296.000

1.362.561

1.080.000

1.980.000

36.751.859

16.053

0

0

0

0

0

0

0

0

16.053

-13.639

0

0

0

-490.912

0

-66.854

0

-210.667

-782.072

31.452.376

90.000

296.419

2.699.741

-161.759

1.296.000

1.295.707

1.080.000

1.769.333

39.817.817

1 Ocak - 31 Aralık 2021
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İlişkili Taraflardan Gelirler

İlişkili Taraflardan Giderleri

Kira Gelirleri (TL)

Diğer Giderler (TL)

Faiz Gelirleri (TL)

Diğer Gelirler (TL)

Şekerbank T.A.Ş

Şekerbank T.A.Ş Munzam Vakfı

Sosyal Sigorta San. Vakfı

Şeker Yatırım Menkul Değerler A.Ş.

Sekar Filo Kiralama

Şeker Faktoring A.Ş.

Şeker Sigorta A.Ş.

Şeker Finansal Kiralama A.Ş.

Desmer Güvenlik A.Ş.

Toplam

Şekerbank T.A.Ş

Sekar Filo Kiralama

Şeker Sigorta A.Ş.

Desmer Güvenlik A.Ş.

Toplam

Şekerbank T.A.Ş.

Toplam

Şekerbank T.A.Ş.

Toplam

27.617.985

90.000

296.419

2.699.741

329.153

1.296.000

1.362.561

1.080.000

1.980.000

36.751.859

-13.639

-490.912

-66.854

-210.667

-782.072

3.831.977

3.831.977

16.053

16.053

31.12.2021

31.12.2021

31.12.2021

31.12.2021

5.2. Bağlı Şirket Raporu
01.01.2021 - 31.12.2021 DÖNEMİ YÖNETİM KURULU BAĞLILIK RAPORU

Hakim ve Bağlı Şirketlerce Yapılan İşlemleri

HUKUKİ İŞLEMLER

Bu rapor 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu’nun 199. maddesinin ilk 3 fıkrasına istinaden hazırlanmıştır.
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Hakim Şirketin Taraf Olduğu İşlemler

Bağlı Şirketlerce Yapılan İşlemler

Gelirler

Gelirler

Kira Gelirleri

Şeker Yatırım Menkul Değerler A.Ş. Sekar Filo Kiralama

Şekerbank Sosyal Sigorta Sandığı Vakfı Şeker Faktoring A.Ş.

Giderler

a) Kira Gelirleri

a) Banka Faiz Giderleri

b) Faiz Gelirleri

b) Banka İşlemleri Giderleri

Şirketimiz portföyünde bulunan kiralanabilir taşınmazlar 
Şekerbank T.A.Ş.’ye kiraya verilmiş olup, 2021 yılı içerisinde 
kira gelirleri düzenli bir şekilde tahsil etmiştir. Bu kiralamalar 
Sermaye Piyasası Kurulu’nun Seri III No.48.1 sayılı Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’ne uygun olarak 
yapılmıştır. Yıl içindeki toplam kira geliri 27.617.985 TL 
tutarındadır. Bu işlemlerde hakim şirkete veya bağlı şirketine 
herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve Şirketimizin zararı 
söz konusu olmamıştır.

Şirketimiz portföyünde bulunan Ahmetağa Mah. Cumhuriyet 
Bulvarı Cad. No: 22 Konak / İzmir ve Emniyet Evleri Mah. 
Akarsu Cad. Şeker Kule No:3 Kat:9-10 Kağıthane / İstanbul 
adresindeki taşınmazlar, Şeker Yatırım Menkul Değerler A.Ş.’ye 
kiraya verilmiş olup, 2021 yılında yıllık 2.699.741 TL tutarında 
düzenli bir kira geliri elde edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın 
GYO Tebliğ hükümlerine uygun olarak belirlenen kira değeri 
üzerinden tahakkuk ettirilmiş olup, 12 aylık ortalama tüfe 
oranı kullanılarak yıllık kira artışlarına gidilmiştir. Bu işlemlerde 
hakim şirkete veya bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat 
sağlanmamış ve Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Şirketimiz portföyünde bulunan Mecidiyeköy Mah. Büyükdere 
Cad. No:171 Metrocity İş Merkezi A Blok Kat:12 Şişli / İstanbul 
adresindeki taşınmaz, Sekar Oto Filo Kiralama A.Ş.’ye kiraya 
verilmiş olup, 2021 yılında yıllık 329.153 TL tutarında düzenli 
bir kira geliri elde edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın GYO Tebliğ 
hükümlerine uygun olarak belirlenen kira değeri üzerinden 
tahakkuk ettirilmiş olup, 12 aylık ortalama tüfe oranı kullanılarak 
yıllık kira artışlarına gidilmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete 
veya bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Şirketimiz portföyünde bulunan Hacımimi Mah. Kemeraltı Cad. 
Tophane İş hanı No:46 Beyoğlu / İstanbul adresindeki taşınmaz, 
Şekerbank Sosyal Sigorta Sandığı Vakfı’na kiraya verilmiş olup, 
2021 yılında yıllık 296.419 TL tutarında düzenli kira geliri elde 
edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın GYO Tebliğ hükümlerine uygun 
olarak belirlenen kira değeri üzerinden tahakkuk ettirilmiş olup, 
12 aylık ortalama tüfe oranı kullanılarak yıllık kira artışlarına 
gidilmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete veya bağlı şirketine 
herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve Şirketimizin zararı 
söz konusu olmamıştır.

Şirketimiz portföyünde bulunan Emniyet Evleri Mah. Akarsu 
Cad. Şeker Kule No:3 Kat:12 Kağıthane / İstanbul adresindeki 
taşınmaz, Şeker Faktoring A.Ş’ye kiraya verilmiş olup, 2021 
yılında yıllık 1.296.000 TL tutarında düzenli bir kira geliri elde 
edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın GYO Tebliğ hükümlerine uygun 
olarak belirlenen kira değeri üzerinden tahakkuk ettirilmiş olup, 
12 aylık ortalama tüfe oranı kullanılarak yıllık kira artışlarına 
gidilmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete veya bağlı şirketine 
herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve Şirketimizin zararı 
söz konusu olmamıştır.

Şekerbank T.A.Ş. ile yapılan işlemlerinde 13.639 TL vadeli 
mevduat faiz gideri olmuştur. Bu işlemlerde hakim şirkete 
veya bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış 
ve Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Şekerbank T.A.Ş. ile yapılan işlemlerden 3.831.977 TL vadeli 
mevduat faiz geliri elde etmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete 
veya bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

İşlem olmamıştır.
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Şeker Sigorta A.Ş. Şeker Finansal Kiralama A.Ş.

Şekerbank T.A.Ş. Munzam Vakfı

Sekar Filo Kiralama

Desmer Güvenlik A.Ş.

Şeker Sigorta A.Ş.

Şirketimiz portföyünde bulunan Emniyet Evleri Mah. Akarsu 
Cad. Şeker Kule No:3 Kat:14 Kağıthane / İstanbul adresindeki 
taşınmaz, Şeker Sigorta A.Ş’ye kiraya verilmiş olup, 2021 
yılında yıllık 1.362.561 TL tutarında düzenli bir kira geliri elde 
edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın GYO Tebliğ hükümlerine uygun 
olarak belirlenen kira değeri üzerinden tahakkuk ettirilmiş olup, 
12 aylık ortalama tüfe oranı kullanılarak yıllık kira artışlarına 
gidilmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete veya bağlı şirketine 
herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve Şirketimizin zararı 
söz konusu olmamıştır.

Şirketimiz portföyünde bulunan Emniyet Evleri Mah. Akarsu 
Cad. Şeker Kule No:3 Kat:13 Kağıthane / İstanbul adresindeki 
taşınmaz, Şeker Finansal Kiralama A.Ş’ye kiraya verilmiş olup, 
2021 yılında yıllık 1.080.000 TL tutarında düzenli bir kira geliri 
elde edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın GYO Tebliğ hükümlerine 
uygun olarak belirlenen kira değeri üzerinden tahakkuk 
ettirilmiş olup, 12 aylık ortalama tüfe oranı kullanılarak yıllık 
kira artışlarına gidilmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete veya 
bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Şirketimiz portföyünde bulunan Emniyet Evleri Mah. Akarsu 
Cad. Şeker Kule No:3 Kat:8 Kağıthane / İstanbul adresindeki 
taşınmaz, Şekerbank T.A.Ş. Munzam Vakfı’na kiraya verilmiş 
olup, 2021 yılında yıllık 90.000 TL tutarında düzenli bir 
kira geliri elde edilmiştir. Bu kiralama SPK’nın GYO Tebliğ 
hükümlerine uygun olarak belirlenen kira değeri üzerinden 
tahakkuk ettirilmiş olup, 12 aylık ortalama tüfe oranı kullanılarak 
yıllık kira artışlarına gidilmiştir. Bu işlemlerde hakim şirkete 
veya bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Sekar Filo Kiralama A.Ş. ile yapılan işlemlerde 490.912 TL araç 
kiralama gideri olmuştur. Bu işlemlerde hakim şirkete veya 
bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Desmer Güvenlik A.Ş. ile yapılan işlemlerde 210.667 TL 
güvenlik personeli gideri olmuştur. Bu işlemlerde hakim şirkete 
veya bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Şeker Sigorta A.Ş. ile yapılan işlemlerde 66.854 TL sigorta 
poliçe gideri olmuştur. Bu işlemlerde hakim şirkete veya 
bağlı şirketine herhangi bir mali menfaat sağlanmamış ve 
Şirketimizin zararı söz konusu olmamıştır.

Bağlı Şirketlerce Yapılan İşlemler

Giderler
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2019 yılı faaliyetlerini değerlendirmek üzere olağan Genel 
Kurul toplantısı 9.03.2021 tarihinde şirket merkezinde yapılmış 
olup, özetle Genel Kurul tarafından; 2020 yılı finansal tablolar 
ve faaliyet raporu onaylanmış, bütün Yönetim Kurulu üyeleri 

Ortaklığımız Genel Müdürü ve Yönetim Kurulu Üyesi Musa 
AYKAÇ 29.06.2021 tarihinde görevlerinden ayrılmış olup 
yerine Bağımsız Yönetim Kurulu üyesi olarak görev yapan 
Serdar Nuri ESER atanmıştır.

Serdar Nuri ESER’den boşalan Bağımsız Yönetim Kurulu 
üyeliğine 11 Ekim 2021 Tarihinde Tevfik TÜREL atanmıştır
Ortaklık, S.S. Şile Aydınkent Konut Yapı Kooperatifi ile kat 
karşılığı arsa devri sözleşmesi için 22 Şubat 2021 tarihinde bir 
ön protokol, 6 Ekim 2021 tarihinde de Düzenleme Şeklinde 

6.1. Genel Kurul Bilgileri

6.2. Dönem İçerisindeki Önemli Olaylar

6.3. Dönem İçerisinde Hizmet Alınan Firmalar

6. DÖNEME İLİŞKİN GELİŞMELER

ibra edilmiş, 2021 faaliyet yılı finansal raporlarımız için 
bağımsız denetim hizmetinin Karar Bağımsız Denetim ve 
Danışmanlık A.Ş.‘den alınmasına karar verilmiştir.

Taşınmaz Satış Vaadi ve Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmesi 
imzalamıştır. 

Ortaklığımızın halka arz kapsamında  25 Mart 2021  tarihinde 
Sermaye Piyasası Kurulu’na yapmış olduğu başvuru ilk 
aşamada olumusuz sonuçlanmış, Sermaye Piyasası Kurulu 
tarafından Ortaklığımıza 26 Ağustos 2021 tarih ve 44/1294 
sayılı karar ile halka arzın en geç 31.12.2022 tarihli finansal 
tablolar ile gerçekleştirilmesini teminen ek süre verilmiştir.

HİZMET ALINAN FİRMALAR HİZMET KONUSU

Epos Gayrimenkul Danışmanlık ve Değerleme A.Ş.

Esin Avukatlık Bürosu

Serve Intenational Ltd.

Tepeaşan Hukuk Bürosu

Kuzey YMM ve Bağımsız Denetim A.Ş.

Doluyurtlar  Mimarlık Ve Mühendislik Hizmetleri

Şeker Yatırım Menkul Değerler A.Ş.

Yatırım Finansman A.Ş.

Marka Sokak Reklam İletişim ve Tasarım A.Ş.

Beş Tanıtım ve Bilişim Hizmetleri Danışmanlık Turizm Ltd. Şti.

Şeker Sigorta A.Ş.

Sekar Oto Filo Yönetim Hizmetleri ve Tic. A.Ş.

Karar Bağımsız Denetim ve Danışmanlık A.Ş.

Gayrimenkul Değerleme

Uzman Hukukçu Raporu ve
Halka Arz Danışmanlığı

Şeker Kule Konsept Danışmanlığı 

Genel Hukuk Danışmanlığı

Vergi Hizmetleri (Genel Tasdik)

Proje Danışmanlığı

Halka Arz Aracılığı

Fiyat Tespit Raporu

Reklam Ajans Hizmeti

Online Portal Hizmeti

Sigorta Hizmeti

Araç Kiralama Hizmeti

Bağımsız Denetim
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Şirketimizin faaliyet raporu tarihi itibarıyla mevzuat hükümlerine aykırı uygulamalar nedeniyle Şirket ve Yönetim Kurulu üyeleri 
hakkında idari ve adli yaptırım veya açılan herhangi bir dava bulunmamaktadır.

6.4. Davalara İlişkin Bilgiler

Dönem içerisinde sermaye artırımı, temettü ve/veya temettü avansı dağıtımı yapılmamıştır.

6.6. Sermaye Artırımları ve Temettü Dağıtımlarına İlişkin Bilgiler

6.5. Üst Düzey Yöneticilere Sağlanan Menfaatler

Üst Düzey Yöneticilere Sağlanan Menfaatler

Üst Yönetime Sağlanan Fayda ve Menfaatler

Toplam 1.518.395 417.177

Grup, üst düzey yönetim kadrosu Yönetim Kurulu üyelerinden oluşmaktadır.
Üst düzey yöneticilere sağlanan faydalar ise ücret, sağlık sigortası ve ulaşım gibi faydaları içermektedir.
Dönem içerisinde üst düzey yöneticilere sağlanan faydalar aşağıdaki gibidir:

417.177

01.01.2021 
31.12.2021

01.01.2020
31.12.2020

1.518.395

(TL)
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7.1. Denetim Komitesi Çalışma Esasları

7. KOMİTELERİN ÇALIŞMA ESASLARI

Şirket’in 12 Mart 2020 tarih ve 2020/5 sayılı Yönetim Kurulu 
Kararı ile kabul edilen aşağıda belirtilen “Denetim Komitesi 
Çalışma Esasları” doğrultusunda Denetim Komitesi’nin, 
20.10.2021 tarih ve 2021/33 sayılı Yönetim Kurulu Kararı 

uyarınca Tevfik Türel ve Burhanettin Düzel’den oluşmasına 
ve Denetim Komitesi Başkanlığı’nın Tevfik Türel tarafından 
yürütülmesine karar verilmiştir.

Denetim Komitesi Seçildiği Yönetim Kurulu
Kararı Tarihi ve Sayısı

Komite Başkanı

Komite Üyesi

Tevfik Türel - Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

Burhanettin Düzel - Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

20.10.2021 - 2021/33

20.10.2021 - 2021/33

Madde 1: Kapsam ve Yasal Dayanak
Bu çalışma esasları (“Çalışma Esasları”) Şeker Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (“Şirket”) Yönetim Kurulu 
Denetim Komitesi’nin (“Komite”) görev kapsamı ve çalışma 
esaslarını belirler.

Komite, 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu, 6102 sayılı 
Türk Ticaret Kanunu (“TTK”), II-17.1 sayılı “Kurumsal Yönetim 
Tebliği” (“Tebliğ”) ve ekinde yer alan Kurumsal Yönetim 
İlkeleri (“KYİ”) de dâhil olmak üzere, Sermaye Piyasası Kurulu 
(“SPK”) düzenlemeleri ile Şirket Esas Sözleşmesi’nin (“Esas 
Sözleşme”) ilgili hükümleri çerçevesinde Şirket Yönetim 
Kurulu (“Yönetim Kurulu”) kararıyla kurulmuştur.

Madde 2: Tanımlar
“Bilanço” Finansal tablolarda yer alan bilançoyu ifade eder.
“Genel Kurul” Şirket’in genel kurulunu ifade eder.
“İlişkili Taraf İşlem(ler)i” Yönetim Kurulu tarafından alınan bir 
karar ile kabul edilen esasları ifade eder.
“Kâr Zarar Tablosu” Finansal tablolarda yer alan kâr ve zarar 
tablosunu ifade eder.
“Sürekli İlişkili Taraf İşlemi” Şirket’in faaliyetleri kapsamında 
sürekli olarak gerçekleştirdiği İlişkili Taraf İşlemleri’ni ifade eder.
“Süreklilik Arz Etmeyen İlişkili Taraf İşlemi” Şirket’in 
faaliyetleri kapsamında devamlı olmayan ve tek seferlik 
gerçekleştirdiği İlişkili Taraf İşlemleri’ni ifade eder.

Madde 3: Amaç
Komite’nin başlıca amacı, Şirket’in muhasebe sistemi ve 
muhasebe uygulamalarının, Şirket’e ilişkin finansal bilgilerin 
kamuya açıklanmasının, Şirket’in iç ve dış denetiminin işleyişinin 
ve etkinliğinin, Şirket’in ilgili mevzuat ve kurumsal etik kurallara 
uyumunun gözetimidir. Komite aynı zamanda kendisine Esas 
Sözleşme ve Tebliğ ile yüklenen görevleri üstlenir.

Komite, yürüttüğü gözetim işlevi ve uygulamaya ilişkin 
önerileri yoluyla Şirket bünyesinde mevzuata ve Şirket 
içi düzenlemelere uyum seviyesinin devamlı gelişmesine, 
şeffaflık, hesap verilebilirlik, adillik, öngörülebilirlik ve etkinliğin 
güçlendirilmesine katkıda bulunmayı amaçlar.

Komite aşağıdakilerden de sorumludur:
i. Yönetim Kurulu’nun onayına tabi olarak bağımsız denetim 
kuruluşunun seçimi, bağımsız denetim süreci ile bağımsız 
denetçinin çalışmalarının gözetimi.

ii. Şirket’in yıllık ve ara dönem raporlarının ve muhasebe 
prosedürlerinin doğruluğunun temini için değerlendirmelerin 
Yönetim Kurulu’na yazılı olarak sunulması.
 
iii. Şirket’in İlişkili Taraf İşlemleri’ne İlişkin Esaslar’a uyumunun 
gözetimi ve ilgili esaslar çerçevesinde kendisine yüklenen 
sorumlulukların yerine getirilmesi ve özellikle bu kapsamda 
işbu esasların 8 numaralı maddesinde belirtilen görev ve 
sorumlulukların yerine getirilmesi.

Madde 4: Kuruluş ve Üyelik
Komite en az iki üyeden oluşur ve bu üyeler Yönetim 
Kurulu’ndaki bağımsız üyeler arasından seçilir.

Komite üyelerinin en az birinin denetim/muhasebe ve finans 
konusunda beş yıllık tecrübeye sahip olması
gerekir.

Komite üyeleri, Yönetim Kurulu tarafından her yıl en geç 
Şirket’in olağan genel kurul toplantısını takip eden ilk Yönetim 
Kurulu toplantısında belirlenir. Görev süresi sona eren Yönetim 
Kurulu üyeleri yeniden görevlendirilebilir.

Madde 5: Toplantılar
Komite, üyelerinin salt çoğunluğunun mevcudiyetiyle toplanır 
ve karar alır. Üyelerin oybirliğiyle toplantı harici karar alınması 
mümkündür.

Komite, İlişkili Taraf İşlemlerine İlişkin Esaslar çerçevesinde acil 
olarak toplandığı haller hariç olmak üzere, en az üç ayda bir 
olmak üzere yılda en az dört kere toplanır. Komite toplantıları, 
zamanlama olarak mümkün olduğu ölçüde Yönetim Kurulu 
toplantıları ile uyumlu olarak, yapılması planlanan her bir 
Yönetim Kurulu toplantısı öncesinde Şirket merkezinde veya 
komite üyelerinin bulunduğu başka bir yerde gerçekleştirilir.
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Komite yapmış olduğu tüm çalışmaları yazılı hale getirir, kaydını 
tutar ve Komite çalışmaları ile Komite toplantılarına ilişkin 
sonuçlara ilişkin bilgileri içerecek şekilde Yönetim Kurulu’na 
raporlama yapar. Komite, kendi görev ve sorumluluk alanıyla 
ilgili tespit ve önerileri derhal Yönetim Kurulu’na yazılı olarak 
bildirir. Komite toplantılarına ilişkin tutanaklar, Komite üyeleri 
tarafından onaylanarak Komite kararlar ile birlikte saklanır.

Komite başkanı tarafından davet edilmedikçe Komite 
üyelerinden başka kimse Komite toplantılarına katılamaz.

Madde 6: Rapor, Belge ve Finansal Verilerin Gözetimi
Komite, kamuya açıklanacak yıllık ve ara dönem finansal 
tabloların (dipnotlar dâhil), Şirket tarafından izlenen muhasebe 
ilkelerine, gerçeğe uygunluğuna ve doğruluğuna ilişkin olarak 
Şirket’in sorumlu yöneticileri ve bağımsız dış denetçi görüşlerini 
alarak, kendi değerlendirmeleriyle birlikte Yönetim Kurulu’na 
yazılı olarak bildir. Bunun yanı sıra Komite, (kendisi tarafından 
incelenen ve onaylanan finansal tablolardan türetilen bilgiler 
haricinde) Şirket tarafından idari mercilere veya kamuya 
iletilen diğer rapor veya finansal bilgileri de yukarıdaki esaslar 
çerçevesinde inceler.

Madde 7: Bağımsız Denetim
Bağımsız denetim kuruluşunun seçimi, bağımsız denetim 
sözleşmelerinin hazırlanarak bağımsız denetim sürecinin 
başlatılması ve bağımsız denetim kuruluşunun her aşamadaki 
çalışmaları Komite’nin gözetiminde gerçekleştirilir.

Şirket’in hizmet alacağı bağımsız denetim kuruluşu ile bu 
kuruluştan alınacak hizmetler Komite tarafından belirlenir ve 
Şirket ortaklarının görüşüne sunulmak üzere Yönetim Kurulu 
onayına sunulur. Komite, bağımsız dış denetçiden bağımsız 
denetimlerde bağımsız olduğunu doğrulayan yazılı bir beyanı 
alır ve bağımsız dış denetçinin seçiminin Yönetim Kurulu’na 
önerilmesinden önce dış denetçinin bağımsızlığını tehdit 
edebilecek unsurlar varsa bunlar hakkındaki değerlendirmesini 
Yönetim Kurulu’na raporlar.

Komite, finansal tablolar hakkındaki değerlendirmelerin 
tartışılması ve bağımsız dış denetçinin faaliyetleri hakkında 
bilgi alınması amacıyla bağımsız dış denetçiyi toplantılara 
davet edebilir.
 
Komite, bağımsız dış denetçinin ortaklığın muhasebe politikası 
ve uygulamalarıyla ilgili önemli hususları, daha önce Şirket 
yönetimine iletilen ilgili muhasebe standartları ve muhasebe 
ilkeleri çerçevesinde alternatif uygulama ve kamuya açıklama 
seçeneklerini, bunların muhtemel sonuçlarını ve uygulama 
önerisini, Şirket yönetimi ile arasında gerçekleştirdiği önemli 
yazışmaları Komite ile paylaşma yükümlülüğünü yerine 
getirmesini gözetir.

Komite, yasal düzenlemeler çerçevesinde bağımsız dış 
denetçinin yeniden seçimine ilişkin sınırlamaları
göz önünde bulundurur.

Madde 8: İlişkili Taraf İşlemlerine İlişkin Görevler
Komite, Şirket’in; Yönetim Kurulu kararı gerektiren Süreklilik 
Arz Etmeyen İlişkili Taraf İşlemi’ne ilişkin hüküm ve koşulları 
incelemek üzere olağanüstü toplantılar düzenleyecek ve 
Tebliğ’de belirtilen sınırları aşan her bir Süreklilik Arz Etmeyen 
İlişkili Taraf İşlemi ile ilgili Yönetim Kurulu’na rapor sunacaktır.

Tebliğ’in veya diğer ilgili kural ve düzenlemelerin bağımsız 
değerleme raporunun hazırlanmasını gerektirdiği hallerde, 
Komite bu bağımsız değerleme raporunun alınmasını ve 
bu bağımsız değerleme raporuna yapılan atıfların denetim 
komitesi raporuna eklenmesini sağlayacaktır.

Komite, yıllık finansal tabloların yayımlanmasını müteakip 
gerçekleştireceği toplantılarında söz konusu dönemde yıllık 
onayı alınmış (başka bir deyişle genel nitelikteki Yönetim Kurulu 
kararı) Sürekli İlişkili Taraf İşlemi uyarınca gerçekleştirilen İlişkili 
Taraf İşlemleri’ni inceleyecektir.

Komite, İlişkili Taraf İşlemleri’ne ilişkin yıllık incelemesinin 
ardından Yönetim Kurulu’na bir rapor sunacaktır ve bu rapor 
daha sonra Şirket’in yıllık faaliyet raporlarına dâhil edilecektir.

Madde 9: İç Kontrol Sistemi
Komite, Şirket iç kontrol sistemine ilişkin olarak görüş ve 
önerilerini, Şirket üst yönetimi ve bağımsız dış
denetçinin konuya ilişkin bildirimlerini de dikkate alarak, 
Yönetim Kurulu’na iletir.

Komite, hem iç denetimin hem de bağımsız dış denetimin 
yeterli ve şeffaf bir şekilde yerine getirilmesinin sağlanması için 
gerekli her türlü tedbirin alınmasını sağlar.
Yönetim Kurulu, finansal tablo ve yıllık raporları imzalamakla 
yükümlü olan görevlilerin, ortaklıkla ve konsolide finansal 
tablolar kapsamına giren bağlı ortaklıklar, iştirakler ve 
müşterek yönetime tabi teşebbüsler ile ilgili önemli bilgilere 
ulaşmalarını sağlayacak tedbirleri almakla yükümlüdür. İmza 
yükümlüsü görevliler, gerek işletmenin iç kontrol sistemiyle, 
gerekse kendilerinin bilgiye ulaşma sistemiyle ilgili eleştiri ve 
önerilerini Yönetim Kurulu’na, Komite’ye, Şirket’in bağımsız 
dış denetimini yapmakta olan denetim kuruluşuna bildirmekle 
ve yıllık raporu incelemeleri sırasında kullandıkları iç kontrol 
sistemi hakkında bilgi vermekle yükümlüdürler.

Madde 10: Mevzuata Uyum
Komite Şirket bünyesinde finansal tablolar, raporlar ve idari 
mercilere veya kamuya iletilen diğer finansal bilgilerin aktarımı 
konusunda yasal gereklilikleri karşılayan yeterli ve eksiksiz bir 
sistem oluşturulup oluşturulmadığını ayrıca değerlendirir.

Komite, Yönetim Kurulu üyeleri, üst yönetim veya diğer ilişkili 
taraflar arasında ortaya çıkabilecek çıkar çatışmalarını ve ticari 
sır kapsamında veya Şirket paylarının değerini etkileyebilecek 
nitelikteki bilginin kötüye kullanılmasını önlemeye yönelik 
şirket içi düzenlemelerine uyumu gözetir.

Gerekli hallerde Komite, bağımsız dış denetçi ile birlikte, Şirket 
muhasebe veya iç kontrol sistemi içerisinde önemli görev 
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üstlenen yetkililerin burada belirtilen düzenlemelere aykırı 
davranışlarını değerlendirir ve bu konuya ilişkin bulgu ve 
önerilerini Yönetim Kurulu ile paylaşır.

Komite, hukuk danışmanları ile birlikte, finansal tablolar 
üzerinde önemli etkisi bulunabilecek hukuki ihtilafları 
değerlendirir.
 
Komite, Şirket kapsamında yürütülen risk yönetim sisteminin 
etkinliğini değerlendirir ve bu amaçla Yönetim Kurulu 
tarafından kurulan diğer komiteler ile bilgi paylaşımında 
bulunur ve işbirliği içerisinde çalışır.

Madde 11: Diğer Sorumluluklar
Şirket muhasebe ve iç kontrol sistemi ile bağımsız denetim ile 
ilgili olarak ortaklığa ulaşan şikâyetlerin incelenmesi, sonuca 
bağlanması, ortaklık çalışanlarının, ortaklığın muhasebe ve 
bağımsız denetim konularındaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi 
çerçevesinde değerlendirilmesi konularında uygulanacak 
yöntem ve kriterler Komite tarafından belirlenir.

Komite, menfaat sahiplerinin Şirket’in mevzuata aykırı ve etik 
açıdan uygun olmayan işlemlerinin Şirket’e iletilmesi için gerekli 
mekanizmaları oluşturur. Komite söz konusu şikâyetlerle ilgili 
soruşturmalarda bulunma konusunda tam yetkilidir.

Komite, Yönetim Kurulu’nun talebi üzerine kendi görev 
alanı kapsamında değerlendirilebilecek diğer görev ve 
sorumlulukları üstlenir.

Komite görev ve sorumluluk alanına giren konularda Yönetim 
Kurulu’nun yeterli şekilde bilgilendirilmesini sağlar. Komite 
kararları Yönetim Kurulu’na tavsiye niteliğinde olup Komite’nin 
çalışmaları ve önerileri Yönetim Kurulu üyelerinin TTK’dan 
doğan sorumluluklarını ortadan kaldırmaz.

Finansal tablo ve raporların finansal raporlama standartlarına 
uygun olarak hazırlanmasından, sunulmasından ve gerçeğe 
uygunluğu ile doğruluğundan, yürürlükteki mevzuat 
çerçevesinde Yönetim Kurulu sorumludur.

Komite, Şirket’in paylarının halka arz edilmesi halinde, ilgili 
payların borsada işlem görmeye başlamasından sonraki iki yıl 
boyunca finansal tablolarının kamuya açıklanmasını müteakip 
on iş günü içerisinde, halka arz fiyatının belirlenmesinde 
esas alınan varsayımların gerçekleşip gerçekleşmediği, 
gerçekleşmediyse nedeni hakkında değerlendirmeleri içeren 
bir rapor hazırlar.

Komite, Şirket’in paylarının sermaye artırımı yoluyla halka 
arzı halinde ise, yukarıda yer alan rapora ek olarak sermaye 
artırımından elde edilen fonun belirtilen şekilde kullanılıp 
kullanılmadığına ilişkin olarak; Şirket paylarının borsada işlem 
görmeye başlamasından itibaren kamuya açıklanan ve yapılan 
sermaye artırımının sonuçlarını içeren ilk iki finansal tablolarının 
ilanını takip eden on iş günü içinde bir rapor hazırlar.

Söz konusu raporlar Şirket’in internet sitesinde ve Kamuyu 
Aydınlatma Platformu’nda yayımlanır.

Madde 12: Kaynaklar ve Bilgiye Erişim
Yönetim Kurulu, Komite’nin görev ve sorumluluklarını yerine 
getirebilmesi için gerekli kaynakları ve desteği sağlar.

Komite, incelemesine konu olan konularla ilgili veya gerekli 
gördüğü hallerde, Şirket yönetici ve çalışanlarından (gerekirse 
mahremiyet çerçevesinde) bilgi alabileceği gibi ilgili kişileri 
Komite toplantılarına davet edebilir.

Komite, faaliyetleriyle ilgili olarak ihtiyaç gördüğü konularda 
bağımsız uzman görüşlerinden yararlanabilir. Komite’nin 
ihtiyaç duyduğu danışmanlık hizmetlerinin bedeli Şirket 
tarafından karşılanır.

Madde 13: Tadil
Denetim Komitesi Çalışma Esasları’nda yapılacak değişiklikler 
Yönetim Kurulu’nun onayına tabidir.

Kurumsal Yönetim Komitesi Seçildiği Yönetim Kurulu
Kararı Tarihi ve Sayısı

Komite Başkanı

Komite Üyesi

Tevfik Türel- Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

Burak Latif Latifoğlu-Yönetim Kurulu Başkan Vekili

20.10.2021 - 2021/33

20.10.2021 - 2021/33

7.2. Kurumsal Yönetim Komitesi Çalışma Esasları
Şirket’in 12 Mart 2020 tarih ve 2020/5 sayılı Yönetim Kurulu 
Kararı ile kabul edilen aşağıda belirtilen “Kurumsal Yönetim 
Komitesi Çalışma Esasları” doğrultusunda Kurumsal Yönetim 
Komitesi’nin, 20.10.2021 tarih ve 2021/33 sayılı Yönetim Kurulu 

Kararı uyarınca Tevfik Türel ve Burak Latif Latifoğlu’ndan 
oluşmasına ve Kurumsal Yönetim Komitesi Başkanlığı’nın 
Tevfik Türel tarafından yürütülmesine karar verilmiştir.
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Madde 1: Kapsam ve Yasal Dayanak
Bu çalışma esasları (“Çalışma Esasları”) Şeker Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (“Şirket”) Yönetim Kurulu 
Kurumsal Yönetim Komitesi’nin (“Komite”) görev kapsamı ve 
çalışma esaslarını belirler. Komite, 6362 sayılı Sermaye Piyasası 
Kanunu, 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu, II-17.1 sayılı “Kurumsal 
Yönetim Tebliği” (“Tebliğ”) ve ekinde yer alan Kurumsal 
Yönetim İlkeleri (“KYİ”) de dâhil olmak üzere Sermaye Piyasası 
Kurulu (“SPK”) düzenlemeleri ile Şirket Esas Sözleşmesi’nin 
(“Esas Sözleşme”) ilgili hükümleri çerçevesinde Şirket Yönetim 
Kurulu (“Yönetim Kurulu”) kararıyla kurulmuştur. Ayrı bir 
aday gösterme komitesi ve ücret komitesi oluşturulmadığı için 
Komite bu komitelerin görevlerini de yerine getirir.

Madde 2: Amaç
Komite, Kurumsal Yönetim İlkeleri’ne uyulmaması durumundaki 
soruşturmalar ve çıkar çatışmalarının belirlenmesi dâhil olmak 
üzere, Kurumsal Yönetim İlkeleri’ne uyulmasında, Yönetim 
Kurulu’na yardımcı olur. Komite ayrıca Yatırımcı İlişkileri 
biriminin gözetimini yapar ve aday gösterme komitesi ve ücret 
komitesine bırakılan görevleri yerine getirir.

Bu kapsamda, Komite aşağıdakilerden sorumludur:
i. Yönetim Kurulu’na üyelerin atanması için önerilerin 
hazırlanması,

ii. Kurumsal Yönetim İlkeleri kapsamında Yönetim Kurulu 
Üyeleri’nin etkinlik ve bağımsızlığının temin edilmesi,

iii. Yönetim Kurulu’nda Kurumsal Yönetim İlkeleri’nin kabulü ve 
uygulanmasının temin edilmesi,

iv. Kurumsal Yönetim İlkeleri’ne uyum kapsamında yıllık 
değerlendirme yapılması ve sonuçların Yönetim Kurulu’na 
gönderilmesi,

v. Yönetim Kurulu’nun ve komitelerinin işlevselliğine ilişkin 
olarak önerilerde bulunulması,

vi. Yatırımcı İlişkileri biriminin gözetilmesi,
vii. Yönetim Kurulu üyeleri ve üst düzey yöneticiler için ücret 
ve performans ödemelerine ilişkin değerlendirmeler için ilke ve 
esasların belirlenmesi ve

viii. Yönetim Kurulu’na, Yönetim Kurulu üyeleri ve üst düzey 
yöneticilerin ücret ve performans ödemeleri için önerilerde 
bulunulması.

Madde 3: Kuruluş ve Üyelik
Komite, Yönetim Kurulu üyesi olan veya Yönetim Kurulu üyesi 
olmayıp kendi alanında uzmanlığı olan en az iki üyeden oluşur 
ve Komite başkanı bağımsız Yönetim Kurulu üyelerinden seçilir. 
Yatırımcı İlişkileri birimi yöneticisi, Komite’nin doğal üyesidir.

Komite üyeleri Yönetim Kurulu tarafından her yıl en geç 
Şirket’in olağan Genel Kurul toplantısını takip eden ilk Yönetim 
Kurulu toplantısında belirlenir. Görev süresi sona eren Komite   

üyeleri yeniden görevlendirilebilir.

Komite’nin üyeleri olanaklar dâhilinde, yürütmede görevli 
olmayan kişiler arasından seçilir. Komite’de, muhasebe, finans, 
denetim, hukuk, yönetim vb. alanlarda uzman kişiler görev 
alabilir.

Komite’nin görevlerini yerine getirmesi için gereken her türlü 
kaynak ve destek Yönetim Kurulu tarafından sağlanır. Komite, 
gerekli gördüğü yöneticiyi toplantılarına davet edebilir ve 
görüşlerini alabilir.

Komite gerektiğinde konusunda uzman kişilerin görüşlerinden 
yararlanır. Komite’nin ihtiyaç duyduğu danışmanlık 
hizmetlerinin bedeli Şirket tarafından karşılanır.

Komite yılda en az dört kez olmak üzere çalışmaların etkinliği 
için gerekli görülen sıklıkta Şirket merkezinde veya komite 
üyelerinin bulunduğu başka bir yerde toplanır. Komite 
toplantılarının zamanlaması mümkün olduğunca Yönetim 
Kurulu toplantılarının zamanlaması ile uyumlu olur.

Komite üyelerinin salt çoğunluğunun mevcudiyetiyle toplanır ve karar 
alır. Üyelerin oybirliğiyle toplantı harici karar alınması mümkündür.
Komite yapmış olduğu tüm çalışmaları yazılı hale getirir, kaydını 
tutar ve Komite çalışmaları ile Komite toplantılarına ilişkin 
sonuçlara ilişkin bilgileri içerecek şekilde Yönetim Kurulu’na 
raporlama yapar. Komite, kendi görev ve sorumluluk alanıyla 
ilgili tespit ve önerileri derhal Yönetim Kurulu’na yazılı olarak 
bildirir. Komite toplantılarına ilişkin tutanaklar Komite üyeleri 
tarafından onaylanarak Komite kararları ile birlikte saklanır. 
Tutanaklar bir sonraki toplantı öncesinde üyeler ile paylaşılır ve 
resmi onayı bir sonraki toplantıda alınır.

Madde 4: Görev ve Sorumluluklar

Komite:
• Kurumsal Yönetim İlkeleri’nin Şirket bünyesinde 
benimsenmesini ve uygulanmasını sağlar.
• Kurumsal Yönetim İlkeleri’nin uygulanıp uygulanmadığını 
ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayısıyla meydana 
gelebilecek çıkar çatışmalarını tespit eder ve Yönetim Kurulu’na 
uygulamaları iyileştirici önerilerde bulunur.
• Pay sahipleriyle ilgili ortaklığa ulaşan şikâyetleri inceler, 
sonuca bağlanmasını sağlar.
• Yönetim Kurulu tarafından talep edilen kurumsal yönetim 
kapsamında değerlendirilebilecek diğer hususlarda çalışmalar 
yapar.
• Kamuya yapılacak açıklamaların ve analist sunumlarının, 
yasa ve düzenlemeler başta olmak üzere, Şirket’in Kamuyu 
Aydınlatma Politikası’na uygun olarak yapılmasını sağlayıcı 
öneriler geliştirir.
• Yetki ve sorumluluk alanına giren konularda Yönetim 
Kurulu’nu bilgilendirir.
• Yaptığı çalışmaları yazılı hale getirir ve kaydını tutar.
• Çalışmalarını ve önerilerini rapor haline getirerek Yönetim 
Kurulu’na sunar.
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Madde 5: Yatırımcı İlişkileri
Yatırımcı İlişkileri birimi, pay sahipleri Şirket arasındaki ilişkileri 
izlemek ve pay sâhiplerinin bilgi edinme hakları gereklerinin 
eksiksiz yerine getirilmesini sağlamak amacıyla çalışır.

Yatırımcı İlişkileri Birimi;
• İhtiyaç kadar personelle takviye edilir.
• Pay sahiplerinin bilgi taleplerinin, mevzuat, Esas Sözleşme, 
Kurumsal Yönetim İlkeleri ve Kamuyu Aydınlatma Politikası 
çerçevesinde yerine getirilmesini sağlar.
• Mevzuat, Esas Sözleşme, Kurumsal Yönetim İlkeleri ve 
Kamuyu Aydınlatma Politikası çerçevesinde yurt içinde ve 
yurt dışında periyodik yatırımcı bilgilendirme toplantıları 
düzenleyebilir veya düzenlenen toplantılara iştirak eder.
• Mevzuatın öngördüğü internet sitesi aracılığı ile yerli ve 
yabancı yatırımcılarla aktif iletişim sağlanması konusunda 
gerekli çalışmaları yapar.
• Kamuyu aydınlatmanın ilgili mevzuata uygun şekilde 
gerçekleşmesini gözetir.
• Pay sahiplerine ilişkin kayıtların sağlıklı, güvenli ve güncel 
olarak tutulmasına yardımcı olur.
• Faaliyet raporlarının mevzuat ve Kurumsal Yönetim İlkeleri’nin 
öngördüğü şekilde hazırlanmasının sağlanması için önerilerde 
bulunur.
• Genel Kurul toplantılarının usulüne uygun şekilde yapılmasını 
takip eder, yardımcı olur.
• Genel Kurul toplantılarında pay sahiplerine sunulacak 
dokümanları hazırlar.

• Genel Kurul toplantı tutanaklarının usulüne uygun tutulması 
amacıyla toplantı başkanına yardımcı olur ve gerekli çalışmaları 
yapar.

Madde 6: Aday Gösterme
Yönetim Kurulu’na uygun adayların saptanması, 
değerlendirilmesi, eğitilmesi ve ödüllendirilmesi konularında 
şeffaf bir sistem oluşturulması ve bu hususta politika ve 
stratejiler belirlenmesi konularında çalışmalar yapar ve 
Yönetim Kurulu üyelerinin ve yöneticilerin sayısı konusunda 
öneriler verir.

Madde 7: Ücretlendirme
Komite, Yönetim Kurulu üyelerinin ve üst düzey yöneticilerin 
performans değerlendirmesi, kariyer planlaması ve 
ödüllendirilmesi konusunda yaklaşım, ilke ve uygulamalar 
konularında görüş belirler; alınan kararların gözetimini yapar 
ve uygulanmalarını takip eder. Komite, Yönetim Kurulu üyeleri 
ve üst düzey yöneticilerin ücretlendirme esaslarının Şirket’in 
yönetim ilke ve uygulamaları ile uyumlu olmasını sağlar 
ve ücretlendirme politikasının Şirket çıkarlarıyla dengesini 
sağlamaya gayret eder ve sonuçları Yönetim Kurulu’na sunar.

Madde 8: Tadil
Kurumsal Yönetim Komitesi Çalışma Esasları’nda yapılacak 
değişiklikler Yönetim Kurulu’nun onayına tabidir.

Şirket’in 12 Mart 2020 tarih ve 2020/5 sayılı Yönetim Kurulu 
Kararı ile kabul edilen aşağıda belirtilen “Riskin Erken 
Saptanması Komitesi Çalışma Esasları” doğrultusunda 
Riskin Erken Saptanması Komitesi’nin, 20.10.2021 tarih ve 

2021/33 sayılı Yönetim Kurulu Kararı uyarınca Burhanettin 
Düzel ve Burak Latif Latifoğlu’ndan oluşmasına ve Riskin 
Erken Saptanması Komitesi Başkanlığı’nın Burhanettin Düzel 
tarafından yürütülmesine karar verilmiştir.

7.3. Riskin Erken Saptanması Komitesi Çalışma Esasları

Riskin Erken Saptanması Komitesi Seçildiği Yönetim Kurulu
Kararı Tarihi ve Sayısı

Komite Başkanı

Komite Üyesi

Burhanettin Düzel - Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi

Burak Latif Latifoğlu - Yönetim Kurulu Başkan Vekili

20.10.2021 - 2021/33

20.10.2021 - 2021/33

Madde 1: Kapsam ve Yasal Dayanak
Bu çalışma esasları (“Çalışma Esasları”) Şeker Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (“Şirket”) Yönetim Kurulu 
Kurumsal Yönetim Komitesi’nin (“Komite”) görev kapsamı ve 
çalışma esaslarını belirler. Komite, 6362 sayılı Sermaye Piyasası 
Kanunu, 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu, II-17.1 sayılı “Kurumsal 
Yönetim Tebliği” (“Tebliğ”) ve ekinde yer alan Kurumsal 
Yönetim İlkeleri (“KYİ”) de dâhil olmak üzere Sermaye Piyasası 
Kurulu (“SPK”) düzenlemeleri ile Şirket Esas Sözleşmesi’nin 
(“Esas Sözleşme”) ilgili hükümleri çerçevesinde Şirket 
Yönetim Kurulu (“Yönetim Kurulu”) kararıyla kurulmuştur.

Madde 2: Amaç
Komite, Şirket’in varlığını, gelişmesini ve devamını tehlikeye 
düşürebilecek risklerin erken teşhisinde, uygun risk yönetim 
stratejilerinin uygulanması ile risk yönetimi için bir uzman 
komitesi kurulmasında Yönetim Kurulu’na yardım eder ve 
mevzuatça kendisine verilen diğer görevleri yerine getirir.

Komite aşağıdakilerden de sorumludur:
i. Mevcut ve potansiyel operasyonel, stratejik ve diğer risklerin 
belirlenmesi ve bu risklerle bağlantılı olarak ilgili önemlerin 
alınması için öneriler hazırlanması,
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ii. Risk yönetim sistemlerinin kurulması ve Şirket içinde 
organizasyonel altyapıların kurulması ve işlevselliğin artırılması 
ilgili sistemlerin geliştirilmesi için öneriler hazırlanması,

iii. Yönetim Kurulu ve Denetim Komitesi’ne yönelik risklere 
ilişkin çözüm önerilerinde bulunulması.

Madde 3: Kuruluş ve Üyelik
Komite, en az iki üyeden oluşur. Komite’nin iki üyeden oluşması 
halinde her ikisi, ikiden fazla üyesinin bulunması halinde 
üyelerin çoğunluğu, icrada görevli olmayan Yönetim Kurulu 
üyelerinden seçilir. Komite başkanı Bağımsız Yönetim Kurulu 
üyelerinden seçilir. Yönetim Kurulu üyesi olmayan konusunda 
uzman kişilere komitede yer verilebilir.

Komite üyeleri Yönetim Kurulu tarafından her yıl en geç 
Şirket’in olağan Genel Kurul toplantısını takip eden ilk Yönetim 
Kurulu toplantısında belirlenir. Görev süresi sona eren Yönetim 
Kurulu üyeleri yeniden görevlendirilebilir.

Komite’nin üyeleri olanaklar dâhilinde, yürütmede görevli 
olmayan kişiler arasından seçilir. Komite’de, muhasebe, finans, 
denetim, hukuk, yönetim vb. alanlarda uzman kişiler görev 
alabilir.

Komitenin görevlerini yerine getirmesi için gereken her türlü 
kaynak ve destek Yönetim Kurulu tarafından sağlanır. Komite, 
gerekli gördüğü yöneticiyi toplantılarına davet edebilir ve 
görüşlerini alabilir.

Komite gerektiğinde konusunda uzman kişilerin görüşlerinden 
yararlanır. Komite’nin ihtiyaç duyduğu danışmanlık 
hizmetlerinin bedeli Şirket tarafından karşılanır.

Madde 4: Toplantılar
Komite, görevlerinin gerektirdiği sıklıkla, Şirket merkezinde 
veya komite üyelerinin bulunduğu başka bir yerde toplanabilir.
Komite üyelerinin salt çoğunluğunun mevcudiyetiyle toplanır 
ve karar alır. Üyelerin oybirliğiyle toplantı harici karar alınması 
mümkündür.

Komite yapmış olduğu tüm çalışmaları yazılı hale getirir, kaydını 
tutar ve Komite çalışmaları ile Komite toplantılarına ilişkin 
sonuçlara ilişkin bilgileri içerecek şekilde Yönetim Kurulu’na 
raporlama yapar. Komite, kendi görev ve sorumluluk alanıyla 
ilgili tespit ve önerileri derhal Yönetim Kurulu’na yazılı olarak 
bildirir. Komite toplantılarına ilişkin tutanaklar Komite üyeleri 
tarafından onaylanarak Komite kararları ile birlikte saklanır.

Komite, aşağıdaki görevleri yerine getirir:
• Şirket hedeflerine ulaşmayı etkileyebilecek mevcut ve 
olası risk unsurlarının kurumsal risk yönetimi sistematiği 
çerçevesinde tanımlamak, değerlendirmek, izlemek ve Şirket’in 
risk alma profiline uygun olarak ilgili risklerin yönetilmesine 
ilişkin prensiplerin belirlenerek, karar mekanizmalarında 
kullanılmasını sağlamak.
• Olasılık ve etki hesaplarına göre, Şirket’te tutulacak ve 
yönetilecek, paylaşılacak veya tamamen ortadan kaldırılacak 
riskleri tespit etmek.
• Yönetim Kurulu’na, başta pay sahipleri olmak üzere Şirket’in 
menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin etkilerini en 
aza indirebilecek risk yönetim ve bilgi sistemlerinin, süreçlerini 
de içerecek şekilde, iç kontrol sistemlerini oluşturması için 
görüş sunmak.
• Risk yönetimi ve iç kontrol sistemlerinin Şirket’in kurumsal 
yapısına entegrasyonunu sağlamak.
• Risk yönetim sistemlerini en az yılda bir kez gözden geçirmek 
ve risklerin yönetim sorumluluğunu üstlenen ilgili bölümlerdeki 
uygulamaların, komite kararlarına uygun gerçekleştirilmesini 
gözetmek.
• Teknik iflası erken teşhis etmek ve Yönetim Kurulu’nun bu 
konuda uyarılmasını sağlamak, alınması gereken önlemlere 
ilişkin önerileri geliştirmek.
• Yönetim Kurulu’na her iki ayda bir verilecek raporda durumu 
değerlendirmek, varsa tehlikeleri işaret etmek ve çareleri 
göstermek, hazırlanan bu raporu denetçiye de göndermek.
• Yıllık faaliyet raporunda yer alacak olan, komitenin üyeleri, 
toplanma sıklığı, yürütülen faaliyetleri de içerecek şekilde 
çalışma esasları ve komitenin etkinliğine ilişkin Yönetim 
Kurulu’nun değerlendirmesine zemin teşkil etmek üzere 
yıllık değerlendirme raporu hazırlamak ve Yönetim Kurulu’na 
sunmak.

Komite kendi yetki ve sorumluluğunda hareket eder, her iki 
ayda bir durum değerlendirmesi, tavsiye ve önerilerini içeren 
bir rapor hazırlayarak Yönetim Kurulu’na sunar. Yönetim 
Kurulu’na sunulan söz konusu raporlar bağımsız denetçiye de 
iletilir. Nihai karar sorumluluğu Yönetim Kurulu’na aittir.

Madde 5: Tadil
Riskin Erken Saptanması Komitesi Çalışma Esasları’nda 
yapılacak değişiklikler Yönetim Kurulu’nun onayına
tabidir.
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8.2. Yönetim Kurulu Üyelerinin ve Üst Düzey Yöneticilerin 
Ücretlendirme Politikası
Yönetim Kurulu üyelerine her yıl Genel Kurul tarafından 
belirlenen tutarda ücret ödenmektedir. Yönetim Kurulu üye 
ücret seviyeleri belirlenirken, Yönetim Kurulu üyesinin karar 
verme sürecinde aldığı sorumluluk, sahip olması gereken bilgi, 

beceri, yetkinlik, verimlilik gibi unsurlar dikkate alınacak ve 
ayrıca sektörde yer alan benzer şirketlerin Yönetim Kurulu üye 
ücret seviyeleri ile karşılaştırmalar yapılacaktır.

8. ŞİRKET POLİTİKALARI

8.3. Risk Yönetimi Politikaları, 
İç Kontrol Sistemi ve Mevzuata Uyum

Şirket’te, risk yönetimi, iç denetim ve kontrol sistemleri 
uluslararası uygulamalar, ilkeler ve örgütlenme çerçevesine 
uygun olarak yapılandırılmıştır. İç kontrol faaliyetleri, Şirket’in iş 
ve işlemlerinin yönetim stratejisi ve uygulamalarına, kurumsal 
yönetimin amaç ve hedeflerine ve mevzuatına uygun olarak 
düzenli, verimli ve etkin bir şekilde mevcut mevzuat ve kurallar 
çerçevesinde yürütülmesi, hesap ve kayıt düzeninin bütünlüğü 
ile güvenilirliğinin, veri sistemindeki bilgilerin zamanında ve 
doğru bir şekilde elde edilebilirliğinin sağlanması, varlıklarının 
korunması, Şirket içerisinde var olan iç kontrollerin yeterli olup 

olmadığının kontrolü, üretilen bilgilerin güvenilirliği, kontrolü, 
hata, hile ve usulsüzlüklerin önlenmesi ve tespiti amacıyla 
gerekli kontroller yapılacak şekilde organize edilmiştir.

İç denetim sistemi, kurumun her türlü etkinliğini geliştirmek, 
iyileştirmek ve kuruma katma değer yaratmak amacıyla 
bağımsız ve tarafsız bir şekilde risk yönetimi, iç kontrol ve 
yönetim süreçlerinin etkinliği ve verimliliğinin değerlendirilmesi 
ve geliştirilmesi için sistematik yaklaşımlar geliştirerek kurumun 
hedeflerine ulaşmasına yardımcı olacak şekilde işletilmektedir.

8.1. Etik İlkeler
Bütün yönetici ve çalışanların uyma zorunluluğu bulunan 
Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. “Etik Kuralları” 
Şirketimizin kurumsal değerini yükseltmek, hizmet kalitesini 
artırmak, çalışanların toplumla ve diğer çalışma arkadaşları 
ile olan ilişkilerinin düzenlenmesi, haksız rekabetin önlenmesi 
amacıyla tanımlanmıştır. Etik İlkeler Şirket çalışanlarının kendi 

aralarındaki ve toplum ile olan ilişkilerini düzenleyen ve aynı 
zamanda şirket içi davranış kültürünü de oluşturan ilkeler 
bütünüdür.

Etik İlkeler’in tamamına Şirket kurumsal internet sitesinin 
“Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulaşılabilir.

a) İç Kontrol Sistemi: 
Komite (“Denetim Komitesi”) Şirket iç kontrol sistemine ilişkin 
olarak görüş ve önerilerini, Şirket üst yönetimi ve bağımsız 
dış denetçinin konuya ilişkin bildirimlerini de dikkate alarak, 
Yönetim Kurulu’na iletir.

Komite hem iç denetimin hem de bağımsız denetimin yeterli 
ve şeffaf bir şekilde yerine getirilmesinin sağlanması için 
gerekli her türlü tedbirin alınmasını sağlar.

Yönetim Kurulu, finansal tablo ve yıllık raporları imzalamakla 

yükümlü olan görevlilerin, ortaklıkla veva konsolide finansal 
tablolar kapsamına giren bağlı ortaklıklar, iştirakler ve 
müşterek yönetime tabi teşebbüsler ile ilgili önemli bilgilere 
ulaşmasını sağlayacak tedbirleri almakla yükümlüdür. İmza 
yükümlüsü görevliler, gerek işletmenin iç kontrol sistemiyle, 
gerekse kendilerinin bilgi ulaşma sistemiyle ilgili eleştiri ve 
önerilerini Yönetim Kurulu’na, Komite’ye, Şirket’in bağımsız dış 
denetimini yapmakta olan kuruluşa bildirmekle ve yıllık raporu 
incelemeleri sırasında kullandıkları iç kontrol sistemi hakkında 
bilgi vermekle yükümlüdürler.
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b) Mevzuata Uyum: 
Komite (“Denetim Komitesi”) Şirket bünyesinde finansal 
tablolar, raporlar ve idari mercilere veya kamuya iletilen diğer 
finansal bilgilerin aktarımı konusunda yasal gereklilikleri 
karşılayan yeterli ve kesintisiz bir sistem oluşturulup 
oluşturulmadığını ayrıca değerlendirir.
Komite, Yönetim Kurulu üyeleri, üst yönetim veya diğer ilişkili 
taraflar arasında ortaya çıkabilecek çıkar çıkar çatışmalarını 
ve ticari sır kapsamında veya Şirket paylarının değerini 
etkileyebilecek nitelikteki bilginin kötüye kullanılmasını 

önlemeye yönelik şirket içi düzenlemelerine uyumu gösterir. 
Gerekli hallerde Komite, bağımsız dış denetçi ile birlikte, 
Şirket muhasebe veya iç kontrol sistemi içerisinde önemli 
görev üstlenen yetkililerin burada belirtilen düzenlemelere 
aykırı davranışlarını değerlendirir ve konuya ilişkin bulgu ve 
önerilerini Yönetim Kurulu ile paylaşır.

Komite, hukuk danışmanları ile birlikte finansal tablolar üzerinde 
önemli etkisi bulunabilecek hukuki ihtilafları değerlendirir.

c) Risk Yönetimi: 

Komite (“Denetim Komitesi”), Şirket kapsamında yürütülen 
risk yönetim sisteminin etkinliğini değerlendirir ve bu amaçla 
Yönetim Kurulu tarafından kurulan diğer komiteler ile bilgi 
paylaşımında bulunur ve işbirliği içerisinde çalışır.

Şirket faaliyetleri ile ilgili riskler, Operasyonel Risk, Piyasa Riski, 
Kredi Riski, Likidite Riski ve yasal limitlere uyum anlamında 
Uyum Riski olmak üzere 5 kategoride sınıflandırılmaktadır:

Operasyonel Risk: Şirket’in süreçleri, çalışanları, kullandığı 
teknoloji ve alt yapısı ile geniş çeşitliliğe sahip sebeplerden 
kaynaklanan direkt ve dolaylı zarar riskidir. Operasyonel riskler 
Şirket’in bütün faaliyetlerinden kaynaklanabilir. Şirket’in amacı, 
bir yandan finansal zararlardan ve Şirket’in itibarına zarar 
vermekten kaçınmak, diğer yandan girişimciliği ve yaratıcılığı 
destekleyerek operasyonel riski yönetmektir.

Piyasa Riski: Para ve sermaye piyasası araçlarına ilişkin piyasa 
riski, düzenli olarak ölçülmekte, mevzuatın belirlediği limitler 

dâhilinde izlenmekte ve üst yönetime raporlanmaktadır.

Kredi Riski: Şirket’in esas faaliyeti gereği, muhtemel alacakların 
en büyük kaynağını kira alacakları ve geliştirilen projelerdeki 
ünitelerin satışlarından kaynaklanan alacaklar oluşturmaktadır. 
Nitelikli kiracı portföyü ve alacakların yönetimin belirlediği 
standartlar çerçevesinde teminatlandırılması uygulaması ile 
kredi riski en aza indirilmektedir. 

Likidite Riski: Şirket, projelere yönlendirmediği nakit 
kaynaklarını, nakit çıkışlarını tam ve zamanında karşılayacak 
şekilde para ve sermaye piyasası araçlarında değerlendirmekte, 
miktar ve vade uyumunu gözetmektedir. 

Uyum Riski: Şirket, SPK’nun yayınladığı Seri III No:48.1 sayılı 
Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nde 
yer alan portföy sınırlamalarına, aktif dağılımda uyulması 
gereken yasal sınırlara uymaktadır.

8.4. İnsan Kaynakları Politikası
Şeker GYO İnsan Kaynakları Politikası, şirket kültürüyle ve bu 
kültürün parçası olan tüm departman ve çalışma arkadaşlarıyla 
uyumlu, profesyonel ve kişisel gelişimini en az asli vazifeleri 
kadar önemseyen bireylerden oluşan bir çalışma ortamı 
inşa etmek üzerine kuruludur. Amacı; çalışanların yaşam 
kalitesini artıran insan kaynakları uygulamaları geliştirerek, her 
zaman tercih edilen bir işveren olmak ve her yıl daha iyi bir 
şirket performansı için, performansı sürekli geliştirmeye/ileri 
götürmeye odaklı bir şirket kültürü yaratmaktır.

Şeker GYO, İnsan Kaynakları Yönetim İlkeleri olarak aşağıdaki 
maddeleri benimser;

a. Yüksek verimliliği, yüksek motivasyonla sağlamak,
b. Fırsat eşitliği yaratıp kariyer planlaması ve kişisel gelişim 
aşamalarında iş arkadaşlarımıza her imkânı sunmak,

c. Doğru pozisyonlar için doğru isimleri istihdam ederek 
sağlam ve sarsılmaz ekipler kurmak,
d. Liyakat esasıyla, performansa ve yeterliliğe dayalı bir terfi 
politikası yürütmek,
e. Değer yaratma motivasyonuyla hareket eden iş arkadaşlarımızın 
doğru desteği bulmasını sağlamak,
f. Yalnızca kurum içinde değil sosyal hayatında da şirketimizi 
temsil edecek nitelikte, mutlu, motive ve proaktif iş arkadaşları 
istihdam etmektir.
 
İnsan Kaynakları Politikası’ nın tamamına, Şirket kurumsal 
internet sitesinde Kurumsal Politikalar sayfasından ulaşılabilir.
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İşe alımlarımızda tüm pozisyonlar için doğru hedef grubuna 
ulaşılarak en uygun adayın seçilmesi amaçlanmaktadır. Kurum 
kültürüne uygun, açık iletişim ve sürekli gelişime inanan, kurum 
aidiyetine sahip, müşteri ve sonuç odaklı adayların bünyemize 
katılması hedeflenmektedir. Ayrıca deneyimli işe alımlarımızda; 
adayların pozisyonun gerektirdiği eğitim, bilgi, deneyim, sertifika 
ve yetkinliklere sahip olması beklenmektedir.

Ayrıca eğitim düzeyi yüksek, yeniliğe ve değişime açık, girişimcilik 
yeteneğine sahip, dinamik, kendisini ve işini geliştirme potansiyeli 
olan, takım çalışması yapabilen, şirket değerlerini benimseyip 
sahip çıkacak kişileri iş hayatına kazandırmayı hedeflemekteyiz.

İşe alım süreçlerinde ana ilke, hiçbir ayrım yapmadan ve ayrıcalık 
tanımadan işin gerektirdiği yetkinliklere sahip ve Şirket değerlerini 
benimseyip yaşatacak kişilere eşit fırsat vermektir.

Personel seçme süreçlerimiz:

• Başvuru
• İnceleme
• Mülakat
• Değerlendirme
• İş teklifi

Seçme ve Yerleştirme Süreci 

Şirketimizde göreve başlayacak personelin aşağıda belirtilen 
niteliklere sahip olması gerekmektedir;

• 18 yaşını bitirmiş olmak, 
• Erkek adaylar için askerliğini yapmış veya en az bir yıl tecilli 
olmak ya da askerlikten muaf tutulmuş olmak, 

• Görevini yapmasına engel sağlık sorunu gibi bir durumu 
olmamak, 
• Herhangi bir kurum veya kuruluşa karşı, mecburi hizmet 
taahhüdü altında bulunmamak, 
• Görevinin gerektirdiği bilgi, birikim, tecrübe ve gerekiyorsa 
sertifikalara sahip olmak

İşe Alım Genel Şartları

Bir üst unvana geçişlerde, İnsan Kaynakları Yönetmeliği’nde 
belirtilen bekleme süreleri çerçevesinde, görev tanımının 

gerektirdiği bilgi, deneyim, performans ve ilgili yetkinliklere 
sahip olunması gibi kriterler göz önünde bulundurulmaktadır.

Kariyer Planlama 

Çalışanların, sosyal ve iş hayatı dengesi gözetilerek gerek mesleki 
gerek sosyal gelişimleri için ihtiyaç duydukları eğitimlere ve 
organizasyonlara katılmasına her tür kolaylık sağlanmaktadır.

Şirket çalışanlarının kendini ve işini geliştirmesi, değer 
yaratması, çalışanın temel sorumluluğu olarak kabul edilir. 
Şirketimiz, çalışanların kendi uzmanlık alanları içinde tam olarak 

bilgilendirilmeleri ve bu bilgiyi kullanarak kendilerini ve işlerini 
geliştirmeleri amacıyla tüm çalışanlara gerekli olanakları sunmayı 
ve rehberlik etmeyi sorumluluk olarak benimsemiştir.

Şirket’in, insan kaynakları uygulamalarında çalışan eğitim ve 
gelişim faaliyetleri stratejik hedefleri ve öncelikleri ile ilişkilendirilir.

Çalışanlara Tanınan Sosyal Haklar

8.5. Ücretlendirme Politikası
Ücretlendirme Politikası’nın amacı ücretlendirme ile ilgili 
uygulamaların, ilgili mevzuat ile Şirket faaliyetlerinin kapsamı 
ve yapısı, Şirket’in stratejileri ve uzun vadeli hedefleri ile 
uyumlu olarak planlanıp yürütülmesini sağlamaktır.
Ücret ve yan hakların yönetiminde; adil, objektif, yüksek 
performansı takdir eden, rekabetçi, ödüllendirici ve motive 
edici kriterler olarak dikkate alınmakta, ücretlendirmede, dil, ırk, 
renk, cinsiyet, siyasi düşünce, inanç, din, mezhep, yaş, fiziksel 
engel ve benzeri özellikler kriter olarak kabul edilmemekte 
ayrımcılık yapılmamaktadır.

Ücretlendirme Politikası, yeni yetenekleri Şirket bünyesine 
kazandırmak ve performansı yüksek çalışanlarımızı 
korumak amacı ile oluşturulmuştur. Ücretlendirme Politikası 
belirlenirken, sektörel veriler göz önünde bulundurulur.
Politika; ücretlendirme yönetimi yönünden Şirket’in her 
kademedeki yönetici ve çalışanlarını kapsamaktadır.
Ücretlendirme Politikası’nın tamamına Şirket kurumsal internet 
sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulaşılabilir.
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8.6. Bağış ve Yardım Politikası

8.7. Bilgilendirme Politikası

Şirket, toplumsal ve kurumsal sorumluluk bilinci içerisinde 
toplumsal ihtiyaçları karşılamak, ülkenin geleceğine ve 
kalkınmasına katkıda bulunmak suretiyle, eğitim, sağlık, kültür-
sanat, hukuk, bilim, çevreyi koruma, spor, engellilerin topluma 
kazandırılması, girişimcilik, teknoloji, iletişim ve benzeri 
kamuya yararlı faaliyetlerin karşılıksız bağışlarla özendirilmesi 
ve desteklenmesi için gerekli ilke, kuralların belirlenmesi, bağış 
sürecinin yönetilmesi ve bu konuda bilgilendirme, raporlama 
ve sorumlulukların belirlenmesi amacıyla Bağış Politikası 
oluşturmuştur.

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. bilgilendirme 
politikasında amaç, Şirket’in geçmiş performansını, gelecek 
beklentilerini, stratejilerini, ticari sır niteliğindeki bilgiler 
haricindeki hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili 
kurumlarla, mevcut ve potansiyel yatırımcılarla ve pay 
sahipleriyle eşit bir biçimde paylaşmak, Şeker Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı A.Ş.’ye ait finansal bilgileri genel kabul 
gören muhasebe ilkeleri ve Sermaye Piyasası Düzenlemeleri 
çerçevesinde doğru, adil, zamanında ve detaylı bir şekilde 
ilan ederek; gerek Yatırımcı İlişkileri gerekse Kurumsal İletişim 
birimleri tarafından sürekli, etkin ve açık bir iletişim platformu 
sunmaktır.

Bağış ve yardımların temel amacı, toplumsal sorumlulukların 
yerine getirilmesi, pay sahiplerimiz ve çalışanlarımızda bir 
kurumsal sorumluluk bilinci oluşturmanın yanı sıra, sosyal ve 
toplumsal ihtiyacı karşılamak ve kamuya yarar sağlamaktır. 
Bu amaçla toplumsal gelişime katkı sağlayacak projelerin 
gerçekleştirilmesine de destek olunmaktadır.

Bağış ve Yardım Politikası’nın tamamına Şirket kurumsal 
internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden 
ulaşılabilir.

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. Sermaye Piyasası 
Mevzuatı, Sermaye Piyasası Kurulu (SPK), Türk Ticaret Kanunu 
hükümleri, BİST düzenlemeleri ve SPK Kurumsal Yönetim 
İlkeleri gereğince, yasal olarak açıklanması gereken bilgi ve 
açıklamaları kamuyla, yetkili kurum ve kuruluşlarla ve mevcut 
ve potansiyel yatırımcılarla eşit ve etkin bir şekilde, aktif ve açık 
bir iletişimle, zamanında paylaşmayı amaçlar.
Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. bilgilendirme 
politikası, SPK’nın Seri: VIII, No: 54 sayılı “Özel Durumların 
Kamuya Açıklanmasına İlişkin Esaslar Tebliği” çerçevesinde 
hazırlanmıştır.

Bilgilendirme Politikası’nın tamamına Şirket kurumsal internet 
sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulaşılabilir.

8.8. Kamuyu Aydınlatma Politikası
Kamuyu Aydınlatma Politikası’nın amacı, Şirket’in tabi olduğu 
düzenlemeler ve esas sözleşme hükümleriyle uyumlu olarak 
pay sahipleri, yatırımcılar ve çalışanlar olmak üzere tüm 
menfaat sahipleri ile ticari sır niteliği taşımayan her türlü bilgiyi 
tam, adil, doğru, zamanında, anlaşılabilir, düşük maliyetle ve 
kolay ulaşılabilir bir şekilde eş zamanlı paylaşarak, aktif, etkin 
ve şeffaf bir iletişim sağlamaktır.

Kamuyu Aydınlatma Politikası’nda amaç, Şirket stratejileri 
ve performansını da dikkate alarak, Şirket’in geçmiş 
performansını, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sır 
niteliğindeki bilgiler haricindeki hedeflerini ve vizyonunu 
kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla, mevcut ve potansiyel 
yatırımcılarla ve pay sahipleriyle eşit bir biçimde paylaşmak, 

Şirket’e ait finansal bilgileri genel kabul gören finansal 
raporlama ilkeleri ve Sermaye Piyasası Kurulu düzenlemeleri 
çerçevesinde doğru, adil, zamanında ve detaylı bir şekilde ilan 
ederek; Yatırımcı İlişkileri Müdürlüğü tarafından sürekli, etkin 
ve açık bir iletişim platformu sunmaktır. Şirket aktif ve şeffaf 
bir bilgilendirme politikası izlerken; kamuyu aydınlatmaya 
ilişkin tüm uygulamalarda SPK ve Borsa İstanbul A.Ş. (BİST) 
düzenlemelerine uyum göstermek ve en etkin iletişim 
politikasını uygulamayı amaçlamaktadır.

Kamuyu Aydınlatma Politikası’nın tamamına Şirket kurumsal 
internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden 
ulaşılabilir.
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8.9. Menfaat Sahiplerine İlişkin Şirket Politikası

8.10. Rüşvet ve Yolsuzlukla Mücadele Politikası

Şirket işlem ve faaliyetlerinde, tüm menfaat sahiplerinin mevzuat 
ve karşılıklı sözleşmelerle düzenlenen haklarını korumak 
hususunda azami dikkati göstermektedir ve bu konularda yeterli 
bilgilendirmeler yapılmaktadır. Menfaat sahiplerinin mevzuat ve 
sözleşmelerle korunan haklarının ihlal edildiğinin fark edilmesi 
halinde hakların geri verilmesini sağlamak üzere düzeltici önlemler 
etkili ve süratli bir şekilde alınır.

Menfaat sahiplerinin haklarının mevzuat ve karşılıklı sözleşmeler 
ile korunmadığı durumlarda, menfaat sahiplerinin çıkarları iyi 
niyet kuralları çerçevesinde ve Şirket’in de imkânları, hakları ve 
itibarı gözetilerek korunur. Şirket ile menfaat sahipleri arasında 

Rüşvet ve Yolsuzlukla Mücadele Politikası’nın (“Politika”) amacı 
Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi olarak 
rüşvet ve yolsuzluk konusundaki yaklaşımımızın açık bir şekilde 
belirtilmesidir. Şirket olarak, işbu Politika ile rüşvet ve yolsuzluk 
karşıtı yasa ve düzenlemelere, uluslararası düzenlemelere ve 
faaliyet gösterilen ülkelerdeki yasal düzenlemelere ve etik 
ilkelere uyulmasını, bu konudaki sorumlulukların ve kuralların 
belirlenmesini hedeflemekteyiz.

yaşanabilecek anlaşmazlıkların giderilmesinde ve çözüme 
ulaştırılmasında Şirket öncü rol oynar. Menfaat sahipleri arasında 
çıkar çatışmaları ortaya çıktığında veya bir menfaat sahibinin 
birden fazla çıkar grubuna dahil olması durumunda, sahip olunan 
hakların korunması açısından mümkün olduğunca dengeli 
bir politika izlenir, her bir hakkın birbirinden bağımsız olarak 
korunması hedeflenir.

Menfaat Sahiplerine İlişkin Şirket Politikası’nın tamamına Şirket 
kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden 
ulaşılabilir.

Bu bağlamda, işbu Politika’nın amacı:
• Şirket’in, bütünlüğünü ve itibarını korumak amacıyla 
potansiyel yolsuzluk eylemlerini belirlemeye ve önlemeye 
ilişkin ilke ve kuralları tanımlamak, 
• Yolsuzluk risklerini belirlemek, azaltmak ve yönetmek için 
tüm çalışanlarımıza bilgi sağlamaktır. 

Rüşvet ve Yolsuzlukla Mücadele Politikası’nın tamamına Şirket 
kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden 
ulaşılabilir.

8.11. Şikayet ve Takip Politikası
Şikayet ve Takip Politikası’nın amacı, paydaşların talep ve 
şikayetlerinin etkin bir biçimde kayıt altına alınması, tarafsız 
bir biçimde değerlendirilerek çözülmesi, sonucun paydaşlara 
bildirilmesi, kayıtlardan yararlanarak sorunun tekrarlanmamasına 
yönelik gerekli tedbirlerin alınması ve hizmet kalitesinin 
geliştirilmesinde izlenecek adımların belirlenmesidir.

Şikayet Yönetimi süreci, sunulan hizmetlere ilişkin paydaşlardan 
gelen şikayet, öneri, ihbar, teknik destek, ürün/hizmet talebi, 
görüş, yorum ve önerilerin ele alınması ve elde edilen bilgilerin 

değerlendirilmesi yoluyla süreçlerde iyileştirme sağlanması ve 
paydaş memnuniyetinin arttırılması amacına hizmet etmektedir. 

Bu amaçla paydaşların her türlü şikayeti dikkatle ele alınarak 
mümkün olan en kısa sürede en uygun çözümün sunulması 
hedeflenir. Her bir şikayet, adil, objektif ve tarafsız olarak, etkin ve 
verimli bir şekilde ele alınır ve sonuçlandırılır.

Şikayet ve Takip Politikası’nın tamamına Şirket kurumsal internet 
sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulaşılabilir. 
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8.12. Kâr Payı Dağıtım Politikası

Kapsam ve Yasal Dayanak 
İşbu kâr payı dağıtım politikası, Şeker Gayrimenkul Yatırım 
Ortaklığı A.Ş.’nin (“Şirket”) esas sözleşmesi (“Esas Sözleşme”) 
ve ilgili düzenlemeler kapsamında yapacağı kâr payı ve kâr 
payı avansı dağıtımlarına ilişkin esasları belirler.
Bu politika Esas Sözleşme, 6362 sayılı Sermaye Piyasası 
Kanunu (“SPKn”), 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu (“TTK”), 
II-19.1 sayılı Kâr Payı Tebliği (“Kâr Payı Tebliği”), II-17.1 sayılı 
Kurumsal Yönetim Tebliği, Vergi Mevzuatı ve diğer ilgili 
mevzuat kapsamında hazırlanmıştır. 

Amaç 
Kâr payı dağıtım politikasının amacı Şirket’in ilgili mevzuata 
uygun olarak yatırımcılar ve Şirket menfaatleri arasında dengeli 
ve tutarlı bir politikanın izlenmesini sağlamak, yatırımcıları 
bilgilendirmek ve kâr dağıtımı anlamında yatırımcılara karşı 
şeffaf bir politika sürdürmektir. 

Kâr Payı Dağıtımı Esasları 
Kâr payı dağıtım kararına, kârın dağıtım şekline ve zamanına, 
yönetim kurulunun önerisi üzerine, Şirket genel kurulu 
tarafından karar verilir. 
Dağıtım kararı, Genel Kurul Toplantısı’nda onaylanması halinde 
yürürlüğe girer ve alınan kararlar aynı gün Kamuyu Aydınlatma 
Platformu aracılığıyla kamuya bildirilir. 
İlgili düzenlemeler ve mali imkânlar elverdiği sürece, piyasa 
beklentileri, Şirket’in uzun vadeli stratejileri, iştirak ve bağlı 
ortakların sermaye gereksinimleri, yatırım ve finansman 
politikaları, kârlılık ve nakit durumu dikkate alınarak; Esas 
Sözleşme, TTK, SPK’n Kâr Payı Tebliği ve vergi düzenlemeleri 
çerçevesinde hesaplanan dağıtılabilir net dönem karının 
asgari %50’lik kısmının pay sahiplerine ve kâra katılan diğer 
kişilere dağıtılması hedeflenmektedir. Kâr payı nakden ve/veya 
dağıtılabilir kârın Sermaye eklenmesi suretiyle “bedelsiz hisse” 
verilmesi şeklinde ve/veya bu iki yöntemin belirli oranlarda 
birlikte kullanılması ile dağıtılabilir. 
Kâr payı, dağıtım tarihi itibarıyla mevcut payların tümüne, 
bunların ihraç ve iktisap tarihleri dikkate alınmaksızın payları 
oranında eşit olarak dağıtılır. Şirket’in payları arasında kâr payı 
imtiyazı öngören bir pay bulunmamaktadır. 
Kâr payı dağıtımına karar verilen genel kurul toplantısında 
karara bağlanmak şartıyla, eşit veya farklı tutarlı taksitlerle de 
kâr payına ilişkin ödemeler yapılabilir. 
TTK’ya ve Esas Sözleşme’ye göre ayrılması gereken yedek 
akçeler ile Esas Sözleşme’de veya işbu kâr dağıtım politikasında 
pay sahipleri için belirlenen kâr payı ayrılmadıkça; başka yedek 
akçe ayrılmasına, ertesi yıla kâr aktarılmasına ve intifa senedi 
sahiplerine, yönetim kurulu üyelerine, Şirket çalışanlarına, 
vakıflara ve pay sahibi dışındaki kişi ve kurumlara kârdan pay 
dağıtılmasına karar verilemeyeceği gibi, pay sahipleri için 
belirlenen kâr payı nakden ödenmedikçe bu kişilere kârdan 
pay dağıtılamaz. 
Kâr payı dağıtım işlemlerine, en geç dağıtım kararı verilen 

genel kurul toplantısının yapıldığı hesap dönemi sonu itibarıyla 
başlanması şartıyla, genel kurulda belirtilen tarihte başlanır. 
Esas Sözleşme uyarınca, genel kurul tarafından verilen kâr 
dağıtım kararı, kanunen müsaade edilmediği sürece geri 
alınamaz. 
Yönetim kurulunun genel kurula kârın dağıtılmamasını teklif 
etmesi halinde, bunun nedenleri ve dağıtılmayan kârın 
kullanım şekline ilişkin bilgilere kâr dağıtımına ilişkin gündem 
maddesinde yer verilir ve bu husus genel kurulda pay 
sahiplerinin bilgisine sunulur. 

Kâr Payı Avansı Dağıtım Esasları 
Şirket genel kurulu, SPKn ve ilgili diğer mevzuat hükümleri 
çerçevesinde pay sahiplerine kâr payı avansı dağıtılmasına 
karar verebilir. Kâr payı avansı tutarının hesaplanmasında ve 
dağıtımında ilgili mevzuat hükümlerine uyulur. 
Kâr payı avansı Şirket’in ara dönem finansal tablolarında yer 
alan kârları üzerinden nakden dağıtılır. Belirli bir ara döneme 
ilişkin kâr payı avansı taksitle dağıtılamaz. 
Kâr payı avansı, dağıtım tarihi itibarıyla mevcut payların 
tümüne, bunların ihraç ve iktisap tarihleri dikkate alınmaksızın 
payları oranında eşit olarak dağıtılır. 
Dağıtılacak kâr payı avansı, ara dönem finansal tablolara göre 
oluşan net dönem kârından TTK’ya ve Esas Sözleşme’ye göre 
ayrılması gereken yedek akçeler ile geçmiş yıllar zararları 
düşüldükten sonra kalan kısmın yarısını geçemez. 
Bir hesap döneminde verilecek toplam kâr payı avansı tutarı; 
a) Bir önceki yıla ait net dönem kârının yarısından, 
b) İlgili ara dönem finansal tablolarında yer alan net dönem 
kârı hariç kâr dağıtımına konu edilebilecek diğer kaynaklardan, 
düşük olanı aşamaz. 
Aynı hesap dönemi içinde birden fazla sayıda kâr payı avansı 
ödemesi yapıldığı takdirde; sonraki ara dönemlerde ödenecek 
kâr payı avansları hesaplanırken, önceki ara dönemlerde 
ödenen kâr payı avansları hesaplanan tutardan indirilir. 
Önceki hesap dönemlerinde ödenen kâr payı avansları mahsup 
edilmeden, sonraki hesap dönemlerinde ilave kâr payı avansı 
verilemez ve kâr payı dağıtılamaz. 
Pay sahibi dışındaki kişilere kâr payı avansı dağıtılamaz ve kâr 
payı avansı, imtiyazlı paylara imtiyaz dikkate alınmadan ödenir. 

Kamuyu Aydınlatma 
Kâr dağıtımlarına ilişkin yönetim kurulu önerisi veya kâr payı 
avansı dağıtımına ilişkin yönetim kurulu kararı, şekli ve içeriği 
ile kâr dağıtım tablosu veya kâr payı avansı dağıtım tablosu 
ile birlikte ilgili düzenlemeler kapsamında kamuya duyurulur. 
Ayrıca işbu kâr dağıtım politikasında değişiklik yapılmak 
istenmesi durumunda, bu değişikliğe ilişkin yönetim kurulu 
kararı ve değişikliğin gerekçesi de kamuya duyurulur. 
İşbu politika, Yönetim Kurulu onayını müteakip Şirket’in 
internet sitesinde kamuya açıklanır. 
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8.13. Tazminat Politikası

Şeker Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. çalışanlarına yönelik 
tazminat politikasını belirlerken yürürlükte olan 4857 Sayılı İş 
Kanunu hükümlerine uygun olarak hareket eder ve 4857 Sayılı 
İş Kanunu referans alır. 

Şirket’in 4857 sayılı İş Kanunu hükümleri uyarınca, kıdem 
tazminatına hak kazanacak şekilde iş sözleşmesi sona eren 
çalışanlarına, hak kazandıkları yasal kıdem tazminatlarının 
ödenmesi yükümlülüğü vardır. 

Kıdem tazminatı yükümlülüğü yasal olarak herhangi bir 
fonlamaya tabi değildir. 

Şirket’in kıdem tazminatı yükümlülüğü, çalışanların emekli 
olması sebebiyle gelecekteki olası yükümlülüğün bugünkü 
değerinin tahminine göre hesaplanır. TMS 19 (“Çalışanlara 
Sağlanan Faydalar”), şirketin yükümlülüklerini tanımlanmış 
fayda planları kapsamında aktüeryal değerleme yöntemleri 
kullanılarak geliştirilmesini öngörür. Buna uygun olarak, 
şirketimiz mali tablolarında toplam yükümlülüklerin 
hesaplanmasında kullanılan varsayımlar finansal tablolarda 
karşılıklar, çalışanların emekliliğinden kaynaklanan geleceğe 
ait olası yükümlülüğünün bugünkü değeri tahmin edilerek 
hesaplanır. 

Bu çerçevede; 
Kıdem Tazminatı: İş sözleşmesi, 4857 sayılı İş Kanunun’da 
belirtilen ve kıdem tazminatı ödenmesini gerektiren 
durumlardan birine göre sona eren ve şirketimizde en az 
bir yıllık çalışması bulunan personele veya personelin vefat 
etmesi durumunda kanuni mirasçılarına söz konusu personelin 
çalışma süresi ve ücreti baz alınarak ödenmektedir. 
İhbar Öneli Ücreti: 4857 sayılı İş Kanunu’nun 17. Maddesi 
uyarınca, belirsiz süreli iş sözleşmesi ile çalışmakta olan 
personele bildirimde bulunulmak ve ilgili maddede belirtilen 
süre içinde yeni iş arama izni verilmek suretiyle veya iş 
sözleşmesi feshedilebildiği gibi bildirim süresine ilişkin ücret ve 
diğer hakların peşin ödenmesi suretiyle de iş sözleşmesi derhal 
feshedilebilmektedir. 




