Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi
izahname

Bu lzahnume, Sermaye Plyasasi Kurulu'nea (“Hurul"}%!.&.rmﬂmrlhimh onaylanmistir,

Ortakhfmzin gikarlngg sermayesinin 610,166,462 TL'den 813.555283 TL've gikarilmasi
nedenivie ihrag edilecek 203.388.821 TL nominal deferli 203.388.821 adet puyin halka arzinn

iliskin lzahnamedir,

Izahnamenin onaylunmausi, ]:1:11h|11m||."d|.' ver alan bilgilerin - dofiru nlduﬂunun Kurulen
tekefTilid anlamina gelmeveeedl gibl, paylara Hiskin bir tavsive olarak da kabul edilemez,
Avriga halka arg edilecek paylarin fivatinin belirlenmesinde Kurul'un herhangi bir takdir va
di onay yetklsl voKtur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatinm  kavarlar Dzaliname’nin bir biltiin  olarak
degerlendivilmesi sonueu verilmelidir.

Bu zaliname, ortakhbffimzn www.sekergyo,com.tr adreesl internet sitesinde, halka arzda safisa
aracilik edecek Seker Yatrim Menkul Deferler ASnin wwwaekeryatirimcom e adresli
internct sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) nda (kap.org.ir) yayimlanmigir,
Ayriea bagvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir,

Sermaye Plyssasi Kanunu'nun (“SPKn") 10°uncu maddesi uyarines, lzalmame'de wve
fzahname’nin eklerinde ver alan yvanhs, yamlte: ve eksik bilgilerden knynaklanan zararlardan
Ihrager sorumludur, Zararm [hrage'dan tazmin edilememesi veya edilemeyecefiinin agikea
belli olmas bhalinde: halka arz edenler, ihraca arnethk eden lider yetkili kurulug, varsa
garantir ve lhragei'nmin yinetim kurulu dyelerl kusurlarina ve durumun gereklerine ghire
zararlar kendilerine yviikletilebildigi dlgiide sorumludur. Ancak, izahname’nin difer kisimlar
ile birlikiec okundugu tnkdirde Gzetin vaniltoier, hatal vevs tutarsiz olmas: dorumuo harie almak

3, i

Buﬁ;mm:r. denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslar gibi lzuhnonme’vi olusturan
belgelerde ver almak iizere hazirlanan raporlar hazirlayan kil ve kurumilar da hazarladiklar
raporlarda yver alan vanlis, vaniltier ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ergevesinde
sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu lzshname, “disiiniilmektedic”, “planlanmaktadr”, “hedeflenmektedie”, “tahmin edilmektedir®”,
“heklenmektedie® gibi kelimelerle ifnde edilen gelecege yinelik agiklamalar igermektedie, Bu tir
agiklamalar belirsizllk ve rlsk Igermekie olup, sadece zalinamenin vayin tarfhindeki Sngriller] ve
beklentilerd gistermeRtediv, Birgok faktdr, ihrageinin gelecefe vinelik agiklamalarinin dngdriilenden

¢ok duha farkh sonuglanmusing yol agabileecktir,”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR TANIMLAR
A5, Anoniin Sirket
BDDK Bankacilik Dilzenleme ve Denetleme Kurumu

BIST, Borsa, Borsa Istanbul

Rorsa Istanbul A.S,

Esas Shzlesme

Sirket'in csus shelesmesi

FAVOK

Faiz, Amortisman ve Verg Oneesi Kazang

Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finnnsman Sirketleri Kanunu

6361 Sayil Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
K.anumnu

Grup Sirkel ve Seker Kentsel

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Giayrimenkul Yaunm Ortakhigi

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatimm OrtukhLDt.mc i

GYO Tebligi Sernuiye Pivosas Kurulu'nun =481 sayih Gavrimenkul Yaurnm

Ortakliklarina {ligkin Esaslar Tebligi

Halka Arz Edilecek Paylar

Toplain 203388821 TL nominal degerli 203,388 521 adat Seker
Ciyrimenkul Yatinum Ortaklifn A5 payi

151N Menkul Kiymet Tanunlama Numaras

KA Kamuyu Avdinlatina Platlformu

Kilr Payi Tebligi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-19.2 sayih Kir Payi Tebligi
Karar Denetim Karar Bagimsiz Denctim ve Danismanhik A5

 KGK Famu Gzetim Kurumu

I{urul 5Pk Sermuve Piyusas Kurulu

Kurumsal Yénetim [lkeleri

Sermave Pivasasi Kurulumun =171 savili Kurimsal Yénetim
Tebligi ekinde ver alon kurumsal vénetim ilkeleri

Kurumsal Yinetlm T#bllﬂl

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1:17.1 sayih Kurumsal Yonetim
Tabligi

KVEK keurumlar Vergisi Kanunu
KZT Kazakistan Tengesi
LIBOR London Interbank Offered Rote, Londra Bankalaiarast Para Pivasas
iz Chrang
MKK Merkezi Kovit Kurulusu A5,
Metis Yatirin Mets Yaturim Holding A.5.
MiA Merkezi I Alan
" Pay Tehligi Sermaye Pivasus Kurulu'nun VII1-128.1 sayili Pay Tebligi

Promess Promesa [nsuat Yaunm ve Yonetim A 5.,

| Sekar SekirOto Filo Yénetimi Hizmetleri A.S.
SPKn veyn Sermaye Piyasasi | 6362 sayih Sermaye Piyasas) Kanunu
Kanunu
Sckerbank, Bonka Sekerbonk T.AS,
Sekerbank Kibris Sekerbank Kibns Lid,

Seker Finans

Seker Finonsman A5,

Seker Finnnsnl Kirnlamn

Seker Finansal Kiralama A5,

Sckerbank International

Sekerbank Intermational Banking Unit Lid,

Scker Kentsel

Scker Kentsel Dbnlslim ve Danismanlik ALS.

Seker Kule Istanbul i, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallest, 8836 ada. 4 no'lu
parsel {izerinde ver alun, “36 kaili Betonarme Bing ve Arsas”
vasifli, 94 bagimsiz boliimden olusan ofis binasi

Scker Sigorta Scker Sigorta A5,

ﬁgknr Yanrim Seker Yuunm Menkul Deferler A5,
__Q nt. hrm,'m. Seker GYO Seker Gnyrimenkul Yatirim Ortakhifi A5,

t ;-E




=3 KISALTMALAR TANIMLAR
Takashank Istanbul Takas ve Suklama Bankos A5,
T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti
TBK 6098 sayih Tirk Borelar Kanunu

| TFRS Tiirkive Finangal Raporlama Standartlan
TL Tiirk Lirast
TMS Tiirkive Muhasebe Standanlar
TPME Tiirk Patent ve Marka Kurumu
TTK 6102 suvili Tiirk Tiearet Kanunu
TTSG Tirkive Ticaret Sicil Gazelesi
Vakif Sckerbank T.ALS. Personeli Soaval Sigorta Sandigi Vakl

Vergl Usul Kanunu

213 Sayih Vergi Usul Kanunu

Virtus

Virtus Ambalaj Celik San, ve Tie. A S,
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I. BORSA GORUSU:

Borsa [stanbul tarafindan Kurul'a gonderilen 21.04.2022 tarihli goriis vazisinda, difer

hususlarin yaninda:

“1. Sirket paylarinn halka arzi sonrasinda Gaveimenkul Yatrm Ovtakliklarina Hiskin

Esaslar Tebligi'nin 12, maddesi wvarmea pavlarm Borsa ketuna alinmast igin Kuruldan
almacak  helgenin  Borsanuza ileitimesi halinde Kotasven Ydnergesinin 12, maddest

vergevesinde Sirket pavlarinm Ana Pazar'da iglem gorebilecegi,

2. Sirket hakkinda haztrlanan hukukeu raporunun izahnamenin ekinde ver almasimn uygun

olacagr, "

ifadelerine yer verilmistir,

isbu Borsa Istanbul A8, Giriigii, Borsa istanbul A.S.'nin verceefi karara déniik
herhangi bir taahhiit ya da baglayicihk olugturmamak sartiyla, sndece SPK'min giris talebine
cevap vermek amaayla smurh olmak dlzere meveut bilgl ve belgeler dikkate alinarak
hazirlanmistir, 15bu Borsa Istanbul A.S. goriigline dayanilarak alinacak kararlar sonucu
dofinbilecek  zararlar nedenivle Borsa  Istanbul AS.nin herhangi  bir  sorumlulufiu

bulunmamaktadir,

it

Kagithane { [STANBUL
Zineirlihaiyy V.0, 207 070 8214

SEEERYS

bl b

Pt

FRIPA RN GEEPELER A
¥ 4
Facr e 3 T

ral i TR LT
LEMTTPLRE LR O Ty [ TR 4

Peered S Wy BRGIY0ND




IL DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sitket'in paylarini halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa Istanbul diginda herhangi bir kurumdan gorils veva
_anay shinmasina gerek yoktur,




L IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISILER

Bu lzahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde, gergege uygun
oldugunu ve lzahname’de bu bilgilerin anlamin degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tirli
mikul dzenin gdsterilmis oldugunu bevan ederiz

Ihrager

$eker Gayrimenkul Yatrm Ortakhii Anonim Sirketi B S B
Ad: Einii
Soyad; Erdem
Girev: Ydnetim Kurulu Bagkani
Imza:
e 26 Mayis 2022 W0
i ERER GATRIE N TG AKLIGIA.  IZAHNAMENIN TAMAMI
Aat sﬂrdur Nurl :'_|Ih g i ¥ 1 "-t|' Ithid C -I|I
Sn)'lllt: Eﬂcr ramigsd Sl ; 1 K '1.I.'.1 H
Giirev: Cienel Madiir / Y onetim Kol Uigesi 12700000
ZinalrlikuyfV.D, B0 EO70 G815
Tmza: 1 .0‘/")
Tarih: 26 Mayis 2022 }
Sorumlu Oldufiu Kisim:
Seker Yatirim Menkul Degerler A.S.
Ad: Ramazan
Soyad: Oznacur
Gilrey: Genel Midir Yardimeisi
imza: 0
TII'"I; 26 Mﬂym 2022 E AN e e B | |I. P
reT Kadin v . enm: o IIJ' x o IZAHNAMENIN TAMAMI
Soyad: Tezeller T W i L o B
: . Aragtirma, Korumsal ppeziob
Sl Danigmanhif Grup Bagka
{mza:

26 Mayis 2022
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Leshname’nin bir pagas: olin bu rapordu yer alan bilgilerm, sahip oldufumuz wWm bilgiler gergevesinde,
perguge uygun oldugunn ve his bilgilorin antamin degistirecek nitalikue bir cksiklik hulunmamasg; igin her
et makul 8zenin gdsterilinig eldufuny beyan ederlz.

bzl sorumluluk beyantan lzahname ckinds yer almokindir.
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H Bagunsiz Donetim Ruporupy Hazivlayan Kuruluy

DRT Bagimag Denetlm vo Sorbest Mulinsebecl Minli

MUguvirilk A.S.

Ads
Soyml:
| Gatirov:

] Turih:

Sorumly Oldufu Ksim:

Koray

Outlirk !

- — ——.

- — -

ligill Bagimuz Denetim Raporuns Huzerlayan Kuruluy

Adl;
Soyuil:

Giirev:

SE
ATl

Turih:

KPMG Bagimsiz Denotim ve Serbest Mall Migavirlik A5,

Erial
Fikiniak

Soromdu Denegi

26 Mayis 2022

l1gili Bagimsiz Denetim Raporanu Hoazirlnynn Kurulus

Knrar Bagimsiz Donetim ve Dangimanhk A5,

Ali Osman .
ey

I
I atun £ ""; !

Saniinlu Denclg ,’f

26 Mayis 2022

&
AYRIMENK
0 G

31 ARALIK 2019 TARIHINDE
SONA EREN DONEME alr
BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Sorumle Oldugu Kimim:

il i —

3] ARALIK 2020 TARIMINDE
S0ONA EREN DONEME AlT
BAGIMSIZ DENETIM NAPORU

Sorumlu Oldupu Kisuns:

31 ARALIK 2021 TARININDE
SONA EREN DONEME AlT
RAGIMSIZ DENETIM RAPORU
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myﬁmm Deferlema llnpmm Hanrclayan Korulug Sorumiu Oldufie Kwm: l
E:m Glyrhnmlml Dansmanik ve Dejferleme A5, .
Ads Mege Can \
Soynd: ﬁ GAYRIMENKUL DEGERLEME |
Girev | Yonetici Ortak/Sorumlu Dejerleme Uzman: RAPORLARI
Tarih: | 26 Mayis 2022 |
S TR — P S —
Gayrimenkul Il:ﬁrlm n.pmm qumn Kurulug Sortmin Olduu Kasum: |
MNet Eurumanl quhmhl Dmpnuu, ve Dejlerleme A8,
S il
Ad: Er#miz
_,---'—' |
Sayad: | Dalikgioglu "__F‘,.r"'-' ' SiLE PROJESI GAYRIMENKUL |
Giirev: Sorumlu Deferlemg: EW DEGERLEME RAPORU
|
Tarlh; 26 Mayis 2022 |
[ 1
* Digili Bagamsiz Hukukeu Raporunu Hazirlayan Sorumlu Oldufiu Kisim:
Kurulugun Tlearet Unvam ve Yetkilisinin
ESIN AVUKATLIK ORTAKLIGI 18 Nisan 2022 tarihli
Awgym in—= — Bafimsiz Hukuk¢u Raporu
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2. OZET

A=—GIRIS VE UYARILAR

No. Baughk Agiklama Yikiimliligi
Al Girly ve uvanilar Bu dzet Lzahname’ye girly olarak okunmalidir,
Sermaye piyasas araglaria iligkin yatinm  kararlan
[zahname'nin bir biitiin olarak degerlendivilmesi sonucu
verilmelidir.
fzahname'de  yer alan  bilgilere  iliskin  iddialarin
muhkemeye tugimmasi durumunda, davacs yatirimen, halka
arzin - gergekleglifi  dlkenin  yvasal  diizenlemeleri
cergevesinde, lzahname'nin gevirlsine iliskin maliyetlere
yasal stiregler baglablmadan dnee Katlanmak zorunda
kulubilir.
Ozete bagh olarak (gevirisl dahil olmak Gzere), ilgililerin
hukuki sorumlulufunn anenk Gzetin tu:ullrmmi."nln difier
kisimlari fle birlikte okundugu takdirde vaniltiel, hatali
veyn tutarsiz olmusi veyva vabirmmalann yatirom kararim
vermesine vardimer olaesk dnemll bilgileri saflamamas
tdhurumunda gidilir.
.2 zahmame’ nin sonrakl | lzahname sonradan wkear kullamlmayacakur,
Kullanunina iliskin bilgi
B—IHRACCI
B.1 | thraggmm tiearet | Ticaret Unvani: Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhij A8,
unvam ve lsletme
udh
B.2 | lhragoinin Hukukl Stattisii: Anonim Sirket
hukukl  statdsd, Tabi Olunan Mevzuat: 7.0, Kanunlan
tabi oldufiu :
mevzuni, Kuruldugu Ulke: Tiirkive Cumburiyeti
t‘“::;?:?u ke | o gpesi: Enunyet Evlen Mah, Akarsu Cad. Promesa S D Kapis Moo Y5|
ool Kagithane/ [STANBUL
Tel: 212 398 38 00
Internet Adresi: www.sekergyo.com.ir
B.3 | Ana didin/hizmet | Sicket, Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A5, unvani ile Sitket'in

kategorilerini  de
leerecel  sekilde
[hraggi'nin
meveut
faaliyetlerinin ve
faalivetlerine etki
eden tmemli
fuktirlerin
tanum fle fanlivet

tek pay sahibi Sckerbank'in uktifinde yer alan gayrimenkullerin kurulneak bir
girkete bilinme yoluyla devredilmesine iliskin 19 Ocak 2017 taril ve 7208 sayih
BODE f#nl uyannea, gayrimenkul yitinm ortakhfina déndsticilmek amaciyla
19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank tarafindan kurulmustur. Sirket, Kurul'un 12
Aralik 2019 tarih ve 72/1600 sayili iznini takiben, 6 Ocak 2020 wrihinde ticarer
siciling tescil edilen esns s6zleyme defisikligi ile Seker Gayrimenkul Yatinm
Ortakhin A5, unvamm  alarak,  gayrimenkuller,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayah haklar, sermaye pivasasi araglarn ve Kurul tarafindan
belirlenecek difier varlik ve haklardon olugun  portitivii isletmek amacivia

HERER GATRIMENK
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gisterilen gayrimenkul yatirim ortakhigina déndigmistir.

n-mth;h.*r# Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar,
I::ﬂ:;'::“ bilgi sermaye piyisas araglan ve Kurul arafindan belirlenecek diger varhik ve

haklardan olugan portfvii isletmek amacivla paylarmi ihrag etmek izere kurulan
ve sermaye pivasasi mevzuatinda lzin verilen difer foalivetlerde bulunabilen
sermuye pivasus) kurumu niteliginde kayith sermayeli anonim ortakhktir,

Seker GYO dogrudan ve istiraki vasitasiyla dolayh olarak mblkivetinde bulunan
gayrimenkullere iligkin kisa bilgt agafida verilmigtir,

FLA2.2021 wrihi itibarvln Sirket'in dogrudan ve istiraki vasitasiyla dolavh
olarak milkiyetinde bulunan, 347G yurt iginde, 1"t vurtdiginda olmak Gzere 35
Tarkl lokasyonda konumlu olan toplam 163 adet gayrimenkulil ile 3 adet arsas
bulunmaktudir, 2022 yih Ocok ayvinda diizénlenen degerleme raporlarina gare bu
gayrimenkullerin toplam degerleri 1.132.458.000 TL dir. 11 adedi lstanbul*da, 4
adedi Ankorn'da, | oadedi Kozakistan'in Almati schrinde, kalanlan 1se
Tiirkive'nin 18 farkli il/ilgesinde bulunan soz konusu gayrimenkullerin ekspertiz
deferleri itibarivla %92, 74" {inii olis ve t,ligl:r ticar gayrimenkuller olugtururken,
mesken v arsalann paylan sirasiyla %026 ve "W7'dir. Sahip  olunan
taginmazlann bivitk kismime il ve dlge merkezlerinde, teari akslar fzerinde
bulunan, Sekerbank’in kiracisi oldugu teari gayrimenkuller olugturmakiadir, Bu
gayrimenkullere ilaveten [stanbul’un tican akslannda konumlu olan ofisler,
organtze sanavi bolgelerinde konumlu fabrikalar ve farkh sehirlerde bulunin
ticari gavrimenkuller de Sirket portfytinde yver almaktadir,

31122021 tarihi itibaniyla Sirket portfiylinde Kazokistan'in Almati gehrinde
bulunan wrsa havicinde ekspertiz degerl 13 milyon TL i asan ve kismen ya da
inmamen kimlanms olan & adet gayomenkul {(Seker Kule ve Metrocity
kapsamindaki  bagimsiz  bolimler,  Gumigsuyu  Subesi,  lzmir  Subesi,
Mecidivekdy Subesi, Sultanhamam Subesi ve Tophane Binasi ve Gaziepe
Subesl) bulunmakiadir. 7 tanesi lstanbul'da | tanesi ise lzmir'de yer alan soz
konusu payrimenkuller tle Kazakistan arsast 31.12.2021 tarihi itibonyla Sirket
millkiyetinde bulunan  gayrimenkullerin 89,39 unu olusturmakia olup, bu
gayrimenkullerin iginde en biiylik paya suhip olunm Seker Kule kapsamindaki
bagimsiz bolimler oldufu gérilmektedir, 31.12.2021 tarihi itibanyla Seker Kule
tek basina Sicket’in dogrudan ve dolayh olarak milkivetindeki gayrimenkuller
iginde %61,09 paya sshipken, onu %6,53 payla Metrocity kapsamindaki
bagumsiz boltimler akip etmekiedir,

Snnyer arsasindoki [99/5,175 aramndaki hizsely |1!{'Ilkiyt'l. Ankara Dubleks
Mesken, Kastamonu Subesi ve Kadikdv Subesi' Scker Kentsel'e ait  olup,
dofrudan  Sirket portfoyiinde  yer almamakla  birlikte, Seker Kentsel'in
sermayesinin wmoami Sicket'e it oldugundan konsolide finansal tablolarda
yatirim amagh gayrimenkuller hesabinda izlenmektedirler,

07 Ocak 2022 wrihli gayrimenkul defierleme raporlan uyannea, isbu lzahname
tarihi  inbanyvls  Grup'un 1105913000 TL  wannds vabinm amach
gayrimenkulleri ve Seker GYO'nun kullandifn 26,545,000 TL degerindeki maddi

! Sbz konusue peynimenkullete iligkin olurak Epos Degerleme tmlindan hazirlonan 08012021 ve 07002022 tanibli deferleme
raporfannda; GYO Tebligi'nin 22, maddesinin birmei Akrasinm (h) bandi hilkmi uyanines, Sanyer atsasinin ve kot milkiven iesis
. cdilmaygn payrimenkuller kapaamibdaki bagimsiz bdlimlenn gayrimenkul ysunm orakigh portfayiine dahil edilmeleri uygua
}:-__'-F' y ¢ Birilmemigiir. Soe konusu gayrimenkuller bu corcavade Sekar Kentdel's devredilmigiir,
& i it Ta :
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duran varhiklarda izlenen gayrimenkulih bulunmaktadir,

$irk¢l'ir.| yurt dis guyrinu,‘nkl,lli.i Kuaznkistun, Almat sehrinde, Alatau bi&lgcﬁiml\:
bulunan. 60.047 m? yllzdletmiine ve tean yapilagima hokkina sahip, gelistinme
amuer ile Sirket portfiyiinde yer alan bir adet arsadan olusmaktadir, 07 Ocak
2022 qarihli gayrimenkul  degerleme raporlarn uyarinea, Grup'un yurdisi
payrimenkullindn gergede uygun defieri (5.099.000 5) 67,265,000 TL'dir.

Sirket temel olarak portfoviindeki gayrimenkullend kivolayarak kira geliri elde
etmektedir, Kiralanan alan bilgileri dikkate alindiginda Sirket portfGyiinde ver
alan twginmazlunn doluluk oram %E7.22°dir. Ay taginmazlanin, ekspertiz
degerleri gergevesinde  agirhklandindarak  yapilan  hesaplamada  ise  toplam
doluluk oraninin %97.29 oldugu gorilinekiediv. 31.12.2021 wrihli konselide
finunsal tablolan itibanyla Sirket twrafindan elde edilen kirn gelirleri toplam
39.569.224 TL olup, s0z konusu kira gelirlerinin 36.751.859 TL's1 (vaklogik
%9288 iligkili tarnlordan elde edilmigtir. 01.01,2022-31.03.2022 om hesap
ddnemine air bagimsiz denetimden geemis konsolide finangal wblolaring gére 1se
Sirket'in 2022 wih ilk 3 aylik gayrimenkul kira gelirleri 15.424.712 TL olup,
2021 yilina nazaran kira gelivlerinde gorilen arug, 01.01.2022 warihinden itibaren
gegerli  olmuk  Gzere nkdedilen wveni kirn  stzlesmelerine bl olarak
gavrimenkullerin doluluk oranindaks artigtan kaynaklanmakiadir,

Inguat ve Gayrimenkul Sektiril

Tiirkiye'de “Ingaat ve Gayrimenkul Sekt6ri™ 2020 yilmdan itibaren kiirese! bir
risk olan  salgindon  etkilenmis  olmazina  rafimen 2021 bagi  iibariyla
twoparlanmayva baglanugtie, 2009 vilinda %86 oraninda, 2020 wilinda ise %45,5
oraningda kiigitlen insaat sekidrlinde 2021 wilindn kilgtlme "0.9 dizevinde
gerceklesmistir. Ingoat sekidriimdeki kiiciilmenin yavaglamasimin etkilerini giiven
endekslerinde gdrmek mimklindiy, 2019 yvilinda 72 olan insaat gliven endeksi
2020 de 80°¢, 2021 yilinda ize B3¢ viikselmistr.

Covid = 19 stirecinin bagladigindan beri diger sekibrlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektdrleri de gerek iy yapis gerekse tlep yinll olarak salgindun
cikilenmigtir. Kiiresel olarak salgin dnemb bir sorun alsa da 2021 yilimn {kine
varsmdan itibaren malivet enflasyonu hemen hemen tim dlkelerde ylikselmistir,
Talep vapuisinin degisimi ile (retim slreclerinin aksamasi tedarik ve lojisuk
sorunlunma neden olmug, Bununla birlikie hammadde maliveilerinin arimasi ve
oldukgn dalgalt bir sevir izlemesi dinya  genelinde enflusyonist egilimi
giglendivmistir, Buna paralel olaruk da msaat maliyetlerinde dnemli vitkselisler
giriilmigtiir, Ingaat malivel endeksi 2019 vilinda %10,16 iken, 2020 de %25.02,
2021 wilinda da eiddi bir artis ile 667,747 yilkselmistir,

Kot Piyasast

2021 wili dérdiined geyrek kouut satiglari, bir OGneekl geviefe pore vaklasik
%36,9 orumindn bir arhigla 542,718 ndet olmustur, Biylece, 2021 yili sonu
itibarivln 2020 yili sonu toplam konut satisi olan 1.499.316 adert ile benzer bir
seviyede, willik bozda 1,491,856 adet konut satst gergeklesmigtir, 2021 yili
genelinde toplam sanglarin %630,9'unu ilk sauslar olusrurken 461.323 ade
konut 11k defa satilmigtir, ]Ik satiglann toplam sabislar iwerisindeki omm son
geyrekte 2020 wiliin bagmdun beri en yliksek seviyesine ulngarnk %4321
olmustur. lkinei ¢l sauglarda ise bir dnceki geyrege gbre %330 oraninda ary
gorillmiy olup, 2021 wilinda toplam 1.030.333 adet ikinct el konut sans
gergeklesmigtir. 2021 yilinda, 2020 ydina kiyasia konut kredisi faiz oranlarinm
dahn vilksek olmasing kargin ipotekli sauglarda yilhk bazda %6743 oraninda arms
gortmugitir, 2021 yili genelinde 294530 adet konut ipotekli sanbirken ipotekl
sutiglann toplum satiglar igindeki payr %197 ile simeh kalmigor, Difer satiglar

Fag:
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ise villik bazda %29.3 ormminda arusla en vilksek sevivesine ulagarak 1.197.326
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adet olmusiur. Yabancilara yapilan sﬁhg‘.ﬂm doviz kurundaki artigin da etkisivle
S8.576 adet olurak gergekleymigtiv, Arnlik ayinda yobancilars 7,841 ndet konut
satigt yapilonug olup, bu wil penelinde yabancilara yopilan konul sanglannda ik
sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alicken, ikinei siradn %21,1 pay ile Antalyn ver
almigtir, Ulke uyruklarina gore ise % 18,4 ile en gok Iran vatandaslaring konut
sutigl gergeklegtivilmigti, 2021 yvili Koasim ayr itibuniylo konut fivatlannda ve
veni konut Ayvatlarinda yiiksek arng oranlin gozlemlenmistie. Tirkive genelinde
konut liyatlan ayhik bazdn %9.1, yilik bazda %589 oraninda artis ghsterivken
veni konut Oyatlar ise ayhik bazda %9.0, villik bazda 13¢ %50,5 orininda artig
gistermigtir. Reel  defisim konut  fiyatlonnda %24,1 olurken yeni konui
fivatlarinda %3 1.0 olmustur.

Konut sckiorting dnemll olarak etkileyven unsurlardan binl de konut Kredh
fnizleridir. 2021 bugnda %1,43 sevivelerinde olan ayhik faiz oram yil igerisinde
1,31 dle %4143 sevivelerinde dalgalanmig elup wil sonu fubaryla da %6135
sevivelerinde  wilv kanpatrmistir, 2022 Ocok  itibanyla do %143 olurak
seyretmekiedir.

Offs Plyasasi

2021 vili pandeminin slire gelen efkilerinin devami, ssilanan kisi sayisimin artisi
ve yeni varvantlann orlava ¢ikmasinm getirdigi etk ile pryasalar igin hareketh
bir yil olmustur. Yihn ilk yvansmin sonunda kademeli normallegme  sireci
kapsatiindi falivotlerine ara veren tlin i3 verlerl, kamu kurum ve kuruluglan
normul mesai santlering uygun ¢abismayn baslarms, sokufa ¢ikma ve schirer
arasi sevahat kisidamalan kaldimlomsor. Yihn ikinei yansinda ise okullarn yiiz
yize egitime devam etmesinin de cklenmesivle ikt yilin ardindan kisitlamalann
gofunun kalkof bir diéneme girilmigiir.

Ozellikle Istanbul'da MIA disinda kalan ofis binalarinda dncesinde dolar bazinda
pivasa degerinin alunda kalan birineil kiralarnn  yiikseldifi pozlemlenirken,
MIA*da dolar bazinda dilgiis yaganmis ve bunun sonucunda piyasamin kendini
tekrar fivatlayarak dengeve geldigi kaydedilmistiv. 2021 vilinin sonundi stanbul
ofis pazannda genel arz 6,46 milvon m? olarak nym sevivede kalmugur, [Diviz
kuiu ve enflasyonun baskisinin da etkisivle vilin son gevredinde biriken ve
bekletlen talep 1sleme déniigmis, kavdedilen islem hacmi bir dneeki gevregin
neredevse 2 kan oraminda artmuste. Bunun sonuveunda, dérdiinet gevrekie
kaydedilen kiralama iglemleri vaklagik 123,553 m? olarak gergeklesmiy ve 202
vilinda gergeklesen kivaloma iglemlen toplamda 304,507 m® elmugtur. Bir dnceka
yilin aymi dénemine gore %32 oramnda artiy gostermistic, 2021 yihinda kiralama
islemlerinin %662°si vihn ikinel yansmdn gereeklesmisti,. Bununla birlikie,
dordiined geyrekte gereeklesen kiralomi anlagmalon hem metrekare bozinda hem
de sayica, sirasiyla %89 ve %90 oronlanndn yeni kirnlama anlagmalorindan
olugurken venileme iglemleri dneeki geyrefe ve wila gore disgliy efilinune
gegmistir, Dirdimell geyrekie, metrekare bazindn anlasmalann, %2646
MIA'da gergeklesmis olup bir Oneeki geyrepe kivasla disis kaydedilmistir.
"33 Anndolu yakasinda gergeklesip diiglis kaydederken, %40,37 ile bir dneeki
cevrefe gore bir ans gostererck MIA disinda Avrupa vakasinda gerceklesmistir,
Aynien, 2021 vihnin sonunda bogluk orami *521,5 olarak kaydedilmistir. Yilin
son geyreginde ise kayvda deger bir vatinim islemi knydedilmemistir. Orta ve uzun
vadede vatirm iglemlerinin hizlanmasi beklenmekiedir.

Ceayrimenkal Yatertm Oriakiig Sekidrit

2021 yilina yi.'ll-csnlh;le basluyan GYO endeksi yihn ik yonsmdn BIST 1060
paralel bir gekilde digts yagmmg aneak Gzellikle yvilin son geyrefinde hizli bir
toparlanmayla 2021 yilim %1 1,39 luk getirl ile kapatnmstie, 2021 yilinda 4 adet
yeni GYO'nun kurularak toplam GYO savisi 37'ye gikmig ve  toplam pivass
deferleri de vaklamik 2 katina ¢ikarak 54,16 milvar TL den 94,95 milvar TL've
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ulagnuguir. 2021 yili igenisinde GYO endeks getirisi BIST 100'in gerisinde |
knlmnkla birlikte, GYO'lar, doviz kurlaninda mevdani gelen arug ile  birlikie
son 2 geyrekte yabaner yatinmer ilgising cezbetmiy ve yilin ikinei vansinds 43
milvon TL'lik yabaner girist saglanmistr. Ancak yine de yabangi vatinme
oramm %96 seviyelerinde kalmmstir, Bununla beraber kurumsal yatinmer oraning
"udd sevivelerine yiikselmigtir, 2021 vilinda dafiblon temetil wian 398,32
milyon TL olurak gergeklesmis ve her ne kadar 2020 vilinda dagitilan temettii
tutar agilnig olsa da bu wiar pandeminin etkisiyle beraber 2014-2019 willan
arasinda dagitilan temettd twiarlarmn altmda kalmigtie, Uyrak bazindas GY O lara
yaiinm yapan yabanc yannmelar siralamasinda {1k 10 dlke arasinda B Baulh
{ilke yer almaktadir, ABD, Hollandn, Birlesik Krallk, Bahreyn ve Jersey son
gevrekie de ilk 3 sirnda yer almakiadiv. 2021 vili sonu libariyle GYO lann halka
ul,'llillk ormnlon artarnk %5d4 5:vi)'u|¢riuc ulnsmistir,

B4 | lhrageivt ve
Tunliyet glisterdigi
sektdell etkileven
gnemli en son
eftlimler
huklkinda bilgi

2020 vilindan beri devam eden Covid-19 salgimi nedenivle kiiresel iktisadi
funliyette daralmalar yagannug ve bu geligmeler kiiresel finans pivasalanni
olumsuz etkilemiy, risk istahinda eiddi azalma vosanmisur, Bunun en dnemli
yansimalart, geligmekte olan Glkelere yénelik sermuye akimlarimdaki azalma ve
stz konusu Glkelerin para bivimlerinde ciddi deger kayviplari olarak tezahir
clmigtir,

Covid-19 salgim, dim sekwirleri etkiledigi gibi, GYO sekioriint de olumsuz
yonde ctkilemigiir.  AVM'lerin  kapatilmasi, uzaktan ¢abgma  sistemine
gegilmesivle birlikte ofislerin bogalmasi, owellerin hizmetlerinin durmasi gibi
unsurlar  vieart  gayrimenkul  sckidriine  yauinm yapan GYO'lan oldukea
etkilemigtir, Covid=19 salgimn ekonomi Gzerindeki olumsuz etkisi sebebiyvle
AVM'lerin zivarelgl sayilarinin ve cirolarinn daha disik olacagi, otel ve ofis
doluluk  ormlannin da tam  kapasiteve  erismesinin - zaman  alacs
dngbitilmekiedir,

Suket'in gaynmenkul portioyi winde kira gelin elde edilen ofisler agirhkta
aldugundan  Covid-19  strecinin ofis pazan  zerindeki  etkisi dnem  arz
etmekiedir. Covid-19 salgim etkisivle aran yayginlagan hibrit ve uszakian
¢ahsma modeli, ofis pazarmda 2021 yihmin ilk yanisinda da etkili olmaya devam

! Bit bitliimde yer alan ingaal ve gavrimenkal sekidinine, konut pivasadma, ofis piyasasms ve gayrimenkul vatirm ofaklfn sektdrine
liskin agiklamalardn ver alan verilers esas kaynaklardir
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r.r:ll'nisli:'. Ofise geri donliste kl.mumnﬁirkn:llnrin'lﬁﬁulnruhklm'l ofis alanlarm %40
oramindn  kiigliluifii  gozlemlenmigtir, Ozellikle vilksek stundartlar  sunan,
madern havalandirma sistemine sahip ve agik alanlay barindivan A sl olislere
olan talep artarken, B sifi ofis kullanedanmin meveut ofislerinden gikig
vaparak A sinifi ofislere yonelmekiedir.

Ofis sekrll agisindan dne gikan dnemli bir diger konu ise hibrit galigma
madelinin insin kaynoaklan twrafindan hukuksal bir zemine oturtulmosi ckseninde
vopunlagmusur. Sirketlerin ¢alisma modellering kaher hoale getirip petirmeme
karurlurim dintimiizdeki iki yillik deneme stiveei iginde yuguyacaklan deneyimlere
gore verinest ve Pandemi tle ofis pivasasinda vasanan degisimlere iliskin atilan

somut  adimlann sonuglanmn 2022wl dtiboriyle  daha petlesmesi
beklenmekledii.

Covid=19 salgmminda veni dalgalinn ortava ¢ikmasi ve bu nedenle kiiresel bozda
ckonomilerin tekrar kapanma thiimali, buna bagh olarak iktizadi fealiyetlerin
yavaglamasi ve geliymekte olan filkelere yonelik risk istihamn azalma ihtimali
ontimizdeki doneme iliskin en temel riskler arasindachir. Bu risklerin ortaya
gikmusi  gayrimenkul  sekidriinii  ve  Sirket  gelivlerini negaut yénde
etkileyebilecekuir.

Diier taruflon, Tirkiye'de meydana gelen politik ve ckonomik geligmeler, piyasa
kosullar, sekibrel dinamikler gayrimenkul sekwriindeki yaunm  egilimleri,
{inunsmana crigim ve finansman maliyeti gibi kKonular, Sirket i ve sckiGrim
fualivetlerini iemel olorak etkileyen egilimler nrasindadir,

S0z konusu egilimler nedenivle yasonabilecek zorluklar, Sirket  gelirlenind
olumsuz vonde ctkileyebilir, gelecekte yatnmlanm ertelenmesine veya iptaline
neden olabilir,

Ote yandan, Sirket'in Kazakistan'da bir adet arso niteliginde gayrimenkuli
hulunmakiadir,  Kuzokistan'da  meydana  gelebilecek  politik ve  ekonomik
gelismeler, pivasa kosullar, sekiorel dinamikler gavrimenkul sekidriindeki
yatirim efilimleri, Sirket'in ve sektorin faalivetlerim temel olarak etkileyen
epilimler arasindadiv,

thraggimin  dahil
aldufiu  grup ve
grup ieindeki verl

i

Sirket, Sekerbank'in tek pay sahibi oldufu, Sekerbank’n gayrimenkul vaurim
ortakhign istirakidir,

Esnaf/lsletme  Bankacihfy, Kurumsal/Ticari Bankaeihk, KOBI ve Tanm
Bankaciligi ile Bireysel Bankacilik alanlarinda fanlivet gosieren Sckerbank’m
Tiikive genelinde 1 adet gezici sube olmak dzere 238 subesi, yedi bilge
midirliga (bir Istanbul, alir Anadolu) bulunmaktadir. Sekerbank®n, 67 il ile 90
merkez dist ilgeye yayilms subelerinin birgogu yaklagik vanm asicdhe ayni
yerde, vorede hizmet vermektedir,

Subelerinin yani sira internet bankacihii (www.sekerbank.com.ir), 0850 222 78
78 ¢agn merkezi, ATM, mobil bankacilik ve sosyal medys hesaplan aracihifiyla
da miigterilerine hizmet sunan Sckerbank’m igtiraklerl arasinda Seker Yannm
Menkul Degierler A.S., Seker Fukloring A.S., Scker Finansal Kiralama AS.,
Sekerbank Kibns Lud, Seker Finansman A5, ve Sekerbank Internaiionnl
Bonking Unit Lid. bulunmakiadir.

Sirket Sekerbankm %100 istirnki oldugundan gesitli islemlerinde Sekerbunk’n
istirnkleri ile ¢alismakiadir.

Surket'm vaurnm amagh gaveonenkullert agirlikh olarak ofis ve tearl alonlardan
olusmakta olup, bu tir alanlann glivenli ve siirdGriilebilir gelir elde eumek
armacivla kurumsal nitelikieki vaunmelars kirlsnmasi temel amagtr, Bu
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S nedenle Sirket'in gcﬁm-*iiﬁnk'm 2,100 itiraki de olmasi nedenivle kiralamalar da
aferlikl olorak Sekerbank ve istirukleri tercih edilmektediv, 2021 vilinda elde
adilen kira gelivlerinin %6930 iliskili raratlardan saglanmisur
Sirket ayniea ihtiyag duydugu ki hizmetleni kolaybk ve fayda —malivet
dengesini gozcterck Sekerbank isuraklerinden saglamaktadie. Sirket'in hizmet
sufilachips dolayh da olsa  iliskili twrafl sayilabilecek sitketlerden biri Seker
Sigora‘die. Sirket'in Seker Kule disindaki gayrimenkullerinin sigoralamas
Seker Sigorin taralindan  yapilmugor, Yine Sirket'in paylanmn halka ara
kapaminda halka arza aracilik edecek kunilug olarak iliskili wral olan Seker
Yatrim segilmigtir,

B.6 | Sermayedek] Sekerbunk, Sirket’in %100 puy  sohibidir, Sekerbank'm 26052022  tarihi
veyn toplam oy | jtibariyle ortaklik yapist ise agafadaki pibidir:
hakkr  igindekl
paylar dogrudan | | Sekerbank’in Ortakhik Yapis
veyn dolayl | | Ortagin Adi-Soyad Sermaye Tutari | Sermaye
olarak %45 ve (TL) Oran
fazlasi olan (%)
kigilerin Sckerbank  T.A5. Personeli  Munzam | 586.786.000,80 31,35
isimleri/unvanlar || Sosval Glivenhik ve Yardunlasma Sandifn
ile  her birvinin | | Vakfi
pay suhipligl | | Samruk-Kazyna Invest LLP 224.353.41747 12.06
hakkinda hilgi Sckerbank T.A 5. Sosyal Sigorin Sandiin | 119.730,103,73 6,44
Vakf
Diger | 92013047800 4995
Ihraggmin hakim | [ TOPLAM 1.860.000.000,00 | 100,00
ortaklarimn ; 1 ; R
furkh oy $|rln:l .t-::l'rnnyn,'«iil'l;_lunml cden  payvlar imtivazsiz Imyl;:rrhr. Dolavisivie,
haklarma  sahip Sekerbank’in farkh bir oy hakkr bulunmamakiadir,
olup olmadiklars | lheageiin yonetim hakimivetine Sekerbank sahip olup, 362 konusu vénetim
hakkmda bilgi hakimiyeti Sirket paylanmm tumaming sahip olunmasindan kaynaklanmaktadir,
Varsa  dofirudan
veya dolayli
ulurnk
Ihrager mn
yiinetim
hdkimlyctine
sahip  olanlarin
ya da thrager'wi
kontrol edenlerin
isimleri/unyanlan
fle bu kontroliin
kuynafh
hakkinda bilgi
B.7 | Secilmly finansal
Dikzeltiimi
:":'r“;:‘:;_mn e | fpin 1, 122021 SLILIZ0 () ILIZ20I9
linangal
_owde | durumunds ve || VARLIKLAR
y w4 | Taliyet DONEN VARLIKLAR 470,595 187516 210.1%6
4 = v _"""’.-t songchirinda Nakit vo Nakit Benzgrleri 296,706 73008 se3az|
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:;WF'-‘::'I"“ gelen | | Finansal Yatnnilar 131424 110,344 0
Py Tiirey Araglur 16,790 0 0
Slei iy, Stoklar 0 B 20788
Proje Halindeki S1oklar 378 i 0
Direr 2400 LI an
DURAN VARLIKLAR 1,132,796 9IL0d6  J4AI29
Yatirun Amach Guyrimenkuller [MUERTR KU Dy 13X U0
Madadl Duras Varliklor 26879 22411 2,353
L3ifar 4 56 (.13
TOPLAM VARLIKLAR Loldan L1601 L )
KAYNAKLAR
KISA VADELI
YUOKOMLOLOKLER 314153 99,103 1512
Kisn Vadeli Borglonmalaor 180.250 ] i
Usun Vadeh Dorglanmularm Kisa
Videli Kianmilani 139746 W3 046 i}
Difer 4117 5,809 1512
UZUN VADELI
YUKOMLULUKLER 471794 iz 1603
Ligun Vadelt Borglanmalar SLEELH) 326,972 1153
[riger 2048 944 A50
OFZKAYNAKLAR BOT.4dd GHLEAS  SR0.300
(".h,lwlllﬁg. Surinave 0. 106 Gl 166 G101, 166
Kdr veya Zarards Yeniden
Sumiflundinlmoyacak Birtkmis
Diger Kapsambh Gelir { Gidarler) 5180 B4 1]
Kir veyn Zonrunda Yeniden
SumNandinlacak Birikimiy Diger
Kaprsanli Cielir (Cilderler) ] 5215 ]
Yasnl Yedekler 340 i [
Gogmis Yallar Kir/Zaran a5 90 1598761 {111.612)
Mot Dinem Kir/Zaran 125 468 126202 §1.728
TOPLAM KAYNAKLAR 1603391 LI9.661 553414
(*) 31.12.2020 wnhl finansal toblolordaki duzelimeler ve bu dizeltmelere iligkin
agiklamalar lzahnamenin B. 10 boliminde ver aimakudir,
Ditnen Varliklar:
Sirket 2019 yilinda Kazakistan'da bulunan gayrimenkullerinin satigidan elde
edilen nakit ve ayni vil vapilan nakit sermiye artirin sonueu 1892 milvon TL
nitkit meveuduna xuhip itken 2020 yvilinda 1se nakit ve nakit benzerleri arani, 2019
viling gore %60,92 nzalarak nakit ttan 73,9 milyon TL olarak gergeklegmigtir.
Bunun nedenl Promesa hisselerinin alimi sebebiyle ddenen satin alma bedelidir,
2021 wilinda ise Sirket’in nakh ve benzerlerinde 2020°ve gore yoklngik
20300,96 va yakin arhig olmustur, 5oz konusu durai dzellikle 2021 vilimin ikingi
dineminden itiharen déviz kurlarinda vaganan asiti oynaklik nedeniyle Sirket'in
dbviz kredilerinden Ir,s,!ynukhmncnk kur riskin azalimak il;in umm:nyin diwiz
pozisyonu tutmasichr, 2021 wilindn 296,7 milyon TL'lik nakit varhklar; 9.4
milyon TL ve 21,6 mitlvon USD mevduatindan olugmustur,
sicketin 31.12.2021 arthi uibarivle 2,860,000 USDIik (31,2,.2020; 10,789,400
USD) Eurohond'u meveut olup, séz konusu Eurobond'un vadesi 10,08.2024 ve
a faiz oram % 6,350,
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2018 yilinda 20,7 milyon TL stoku bulunan Sirket'in portfiylinde yer alan
Kazakistan'daki  vedt  adet  gavelmenkul 2020 yili  gerisinde  sanlmistr,
J112.2020 tarihi itibanyle Sirket'in stoku bulunmamakls beraber, 31,12,2021
tarilili finansal tablolaninda proje (Seker Sile Evleni Projesi) halindeki stoklarin
degert 275 bin TL olarak izlenmekiedi.

Yatirim Amach Gayrimenkulter:

Sirket'in 20019 yilmda 339 milyon TL yatieim amoagh gayrimenkulll vardie, 2020
yilinda ise Sirket'in vaurim amagh gayrimenkuollerinin degeri 2019 yilina gore
%l65, 14 orammdn artarak toplam BYEE milyon TL ye ulagngtir. 562 konusu
durim  birlesme ve satin ol sonucunda baz goaveimenkillerin  Sirke
port{Gyiine dihil edilmig olmasindan kaynaklanmaktadir,

2021 yilindn Sicket'in vaturim amagh goveimenkullerin degeri 2020 yihnna gére
23,04 oramnda artarak 1,105 milyon TL olmustur, S6z Kondsu artigin 223,2
milyon TL'lik kisnu gergefie uygun defier artizichr,

Kisa Vadeli Yiikimiliiikier:

Sirket'in 2021 wilinda  vaklasik 324 mulyon TL wranndaks  kisa vadel
yiklimlGlGkleri 2020 yilina gire %227 oramnda artmigtir, Stz konusu tutanm
139.7 milvon TL'Lk Kismim wzun vadel bor¢lanmalarn kisa vadell Kism
ulu.',[urrtmkludlr. 2020 yilinda 937 [1'|il)h:m TL olan bu tutirm artmag yﬂlﬁ kredi
kullanim olmayip diviz kurlannda meydana gelen artisin etkisidir, Kisn vadeli
yilkiimliliklerin diger dnemli kisming ise 1302 milvon TL ile kisa vadeli (3 ay
vadell) TL bazh borelanmalar olugiurmakiadiv. Bu krediler Sirket'in déviz
kuruniaki  asin vitkselmeyve  karg déviz pozisyonu nll.l;clum'mk :.m‘uu.'lylu
kullandigi TL cinsinden krediler olup bu krediler 26 Ocnk 2022 tibarivle
tmamiyle ddencrek kapatilinistir.

Ezun Vadeli Yiikiimliiliikier:

Sirket'in uzun vadeli yitkimliiliikleri birlesme sonucu Sirket binyesine kaulan
gitket (Promesa) taralindan kullanidan kredilerin kalan anaparn tutarlandir,
Sirket'in 2020°de 326,9 milvon TL (56.698.387 §) olun uzun vadel dna para
Boreu, 2021 vilinda déviz bozinda 43.250.000 5'a dlismesine karsin TL/USD
paritesindeki degisiklikler nedemiyle TL bazmnda artis gostermistr. Siket'in
2021 wilinda  kullanems  oldugu  herhangi bir veni uzan vadeli  kredisi
bulunmamaktadir. I3 bu izahname tarihi itbariyle doviz kredilerinin ana para
borcu 40,972,222 5'dir,

Kiir Zarar Tablosu

Diiizeltilily
Bin TL 322021 ILa22030  dL132019
]

KAR/ ZARAR
Hasilat 53,070 47,954 188,661
Sauglarm maliyeli -16.131 -31,984 -1 83494
BRUT KARVZARAR RITH:E S 159740 16169
Clenel yiinetim giderler =20, 180 <17,754 10328
Eads faahyetlerden dijer
gelirlerigiderlor -7% =1.990 4302

I8AS FAALIVET KARVZARARI 16634 0,774 B.342
Yaunm Gaalivetlarinden
gelieler/giderler 223200 fill 879 U]
FINANSMAN GIDER] OxCESI 139,834 £4,101 Rin.342
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FAALIVET KARIL

Fitiinsmain pelirlert 203.273 163,333 i
Finansman giderler 316,192 MEL ATh
VERG] OXCESI KAR 126,914 126,623 749866
Vergl Giderl | 447 421 2R 138
DONEM KARI 125,469 126,202 51.724

(%) 3123020 wrdhdi fingnsal wblolardakd dizelmeler ve bu dizelimelere iliskin
agiklumalur lzahnamenin [ 10 bilimiinde yer ulmnktadar,

Hasilat:

Sitket'in hasilat rakom kirn pelirleri ve goyrimenkul  sabg  gelivlerinden
olugmaktsdir, Bu kapsam du Sirketin 2009 vilinda toplam 1886 milyon TL'LEk
saiy haslan vardie, Bu hasilatn 1786 milyon TL'Hk bélimi Kazakistan da
bulunan gayrimenkullerin saugmdan elde edilmistir, Ayni yil kira geliri ise 9.3
milyon TL olmustur,

2020 yilinda bridt hasdat rakan 47,9 milvon TL olarak gergeklesmis, sz konusu
husilot rakanumm 37 milyon TR gayrimenkul satslarndan, 10,9 milyon TL'i
ise kirn gelirlerinden elde edilmigtir. 2020 yilimda hasilatta yosanan  dilsis
gavrimenkul  sang  geliflerinin aealmasindan ve  kira  gelilerinde  artig
olmamasindin koynaklanmigtir,

2021 vilinda ise satg hasilat bir dneckn yila ghre % 10,56 artarak 53 milyon
Tl'ye ulagmustr, 2021 vilinduki hasilat artin afrhikh olarak bog  duran
puyrimenkullerin  kiralamalarimn yapilarak  doluluk  oranlarinm  artiridmasi
gonueu kira gelivlerinin artmasindan kaynaklanmigur, 2021 salinda kiva gelirlen
39.5 milvon TL olmugtur, §Hz konusu kKire gelitlerinin %692'k kison iligkili
tarnflardon elde edilmistir. Ayni yil iginde gayrimenkul soug gelirleni 13,3
milvon TL dizeyinde gergekleymistir,

Sicketn hasilat rakambarinda gayoimenkul sauslaring bagh olarak  gordlen
degigim ve pgavrimenkul satiy malivetlerinin gayrimenkul savg hasilaundan
yliksek olmasi dzellikle 2020 yilinda brit karhhr olumsuz etkilengtir. 2019'da
36,1 milvon TL olan brilt kar, 2020 de 159 milyon TL; 2021 de ise % 130,99
oraninda artarak 36.9 milvon TL olmusir.

Finansman Gelir ve Giderleri:

Sirket'in karlihds dizerinde etki eden 6nemli kalemlerden biri de Finansman Gelir
ve Giderleri dir. Sirket 2021 vilinda dédviz kurlanndaki asin oynakhiga kars
diwiz pozisyonu titmast ve tirey iglemler sonucunda 2032 milyon TL'Hk
finansman geliring ulagmstir, 2021 yilinda elde edilen finansman gelirlerinin
1574 milvon TL'% kur farks gelivinden, 36.8 milvon TL'si tlirev iglemierden
(Forward), 9 milyon TLHK kismi ise falz gelivinden olugmusiur. 2020 yilinda
elde edilen wplam finansman gelirn se 1033 milyon TL'dir,

Finansman giderlern igindeki en  biyiik kistmim ise  diviz  kredilennden
kaynaklanan kur farks giderleri olugturmaktadir. 2020 yilindn déviz kredilerinin
Promesa birlesmes] somicunda o yil iginde bilangoya dahil olmasi nedeniyle 259
milyon TL ditzeyinde ger¢eklegen kur farks giderleri, 2021 wilinda doviz
kurlarmdaki yiikselisler nedeniyle 286,6 milyon TL olmustur. Benzer sekilde
kredilerin fuiz giderlert de 2020de 4.9 milvon TL iken, 2021 walinda kullanilan
kisa vadeli TL kredilerin de etiksi ile 29,5 milyon TL'ye yiikselmigtr.

Dinem Kari/Zarari;
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Sirket'in 2019 yilinda ddnem kari bir oneeki vila ghre %2129 171k arg ile 51,7

milvon TL olwok gergeklesmistic.  Bu artyin boghen  sebebi Sirket'in
Kazakistan'daki gayrimenkullerinin sausindan elde enidi kardir.

2020 wvilinda ise donem kar 2019 yiling glre %144
TLolarak  gergeklesmistir.  Kir  rakamindaki
gayrimenkuller degerindeki artislarin sonucudu,

artarak 1262 milyon
arbiglar - yatiim amach

2021 yihnda net dinem kari 1254 milyon TL olmugtur. Yiksek kur fark
giderlerine kargin Kur foarks gelirleri ve yatirim amagh goyrimenkuller deki defer
artiglari 2021 yilinin dnceki wil He ayni ditzeyde gergeklesmesing saglamistir,

35.03.2022 Tarthli Finanyal Tablo Verileri:

01,01,2022-31,03,2022 ara hesap donemine (lskin bagimsiz denetimden gegmiy
finansal tablolari [zahname ekinde ver almaktadir,

hususlarin igeripi

BB | Secilmiz  dnemli | Sirket'in proforma finanaal bilgileri bulunmamakindir,
proforma
linansal bilgiler

B9 | Kir tahmini ve | Yokiur,
beklentileri

B.10 | lznhname’de yer | Sirket Yonetim Kurulu'nun 03.11.2020 trih ve 2020/34 sayih karan ile
alun finansal | Promesa'mm %100 hissesine 150,970,100 TL karsihiginda ihskili araf olan Mets
tablolara  iligkin | Younm'don' saun alnmstir. Satin alma igleminin ilk agamas olarak pay devri
denetim genel korul toplaniisr 241 12020 wrihinde gergeklesmis olmokla birlikee,
raporlarmdakl 11,12.2021 wrihinden dnceki dénem finansal tablolarmda bu satin alma
alumlu girity | isleminde saun alma tovilii olarak 31 Aralik 2020 tarihi esos ahinong alup, satm
disinduki alma tarihindeki net varhklan ve satm alma fyan amsindaki fark pazarlikh saun

alim sonucu olugan kazang olarak kir veva zarar tablosuna kuydedilmistir.

26.08.2021 tarih ve 44/1294 savili Kurul Karan ile ilgili olarak Sirket’e vapilan
bildirim kapsaminda;

+  Promesa min satin abnmasinda kaydedilen gelirin olugumunida esas tegkil
eden varlipin bir vatinim amagh  gayeimenkul oldugu ve Tirkive
Muhnsche Standartlarnn (TMS) 40" 20 nolu pﬂrugrﬂﬂ uyarinea sahip
olunan yatmm amagli bir gayrimenkuliin boglungigta maliyet bedeli
tizerinden dlelilmesi gerektifl dikkate alindiginda, TFRS 13™lin 60 no'lu
paragrafinin  s6z  konusu  kazancin  muhasebeleytinilmesinde  esas
alinmasimim uygun olmadifs,

«  Bir varlik grubunun edinilmesi konusunun goriislildifi Kosim 2017
tarihli IFRS Yorum Komitesi Toplantisi i¢in hazickinan dokGmanda yer
alan “edinilen varliklarm ve disilenilen yitkiimtiiliiklerin makul degeri
toplaint tle edingie (glemindeki fglem fivan arasinda bir fark olmast
halinde, edinen  isletmenin  dncelikle  ilgili  makul — degerlerinin

1!.,.

*IT' Motz Yaurm Holdiog A8, paylarmm tamam Sekebank T.AS, Personeli Munzam Soayal Glivenlik ve Yoardimlogma Sandig
g it B onaklikir,
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belivlenmesing  iligkin proseditefer] gizden  pecivimest gerektige, b
pozden  gepleme somtucwicle  aradaki farkin bellenenden  daha  uz
olubilecegi veva ortadan kalkabilecegi ve ixletmenin bu maknl degerlerd
giineellemesi gerekeced?” yoniindeki gdrily ve toplantids sunulan ik
furkl muhasebelestirme yontemi dikkate alinarak TFRS 3'in 2 (b) nolu
paragralt ve edintlen varliklanm gl standoartlanmin esas alinmas
gercktigi

+ Saun alma tarihine en vakin wibiteki hazirlaninig olan 30 Kasim 2020
tarihli nansal wblolar esis alininagi gerekudi

hususlarini dikkate alarak, Oncelikle aslem fivat ile gergefe uygun degier
arasindaki farkin degerlendirilmesi sonrasinda, esss alinan hitktimlerdeki bu
degiglmigin etkisinm kir VeVl Frar tablosunda ku}idedihhi; olan pnmrhkl] sitin
alim sonucu olugan kezang yerine, (alinan yaimm amagh gayrimenkuliin elde
edilme sonragi dénemde makul deger ile izlenmesi tercihinin kullamildig
varsavini ile) makul deger arug olarak kaydedilmesi gerektifine karar vermistir.
2120 vili finunzal tablolan bu knpsnmdn 31 Apabik 2021 denetimine iliskin
bagimsiz denetim galismasing yapan  Karar Denetim taralindan dbzelilmisir.
Séz konusu dilzeltme senucunda kir rakaninda bir defisim olmamstir,

Sirket 31122021 trihinden dneeki ddnem Onansal mblolanmdaki tim yabane
pard elnsinden varlik ve vikimltliklerint 30 Aralik 2020 ekl dédviz alis
kurunu (7,3405 TL) esns alarak degerlemigtir. Ancok KGK tarnfindan yvayimlanan
15 Mart 2021 trihli duyuru, 24052021 taril E-64088382-045.01-2784 tarihli
viasi ve TMS Kur Degisimin Etkileri stondardinin 21700 23,0 paragrafi uvanies
degerleme kuru olarak 31 Arahk 2020 tarihli kapams kuru esas alinmas)
gerekiigl belivtlmektedis (varliklar fein ddviz aliy kuew 741940 TL, vidkiimilidiikder
fein 74327 TL),

Sirket nakit yonetiminin bir parcost olarak yabaner para emsinden linansal
borglarini aym yabanei para cinsinden varliklar ile ddemeyi beklemektedir, llgili
dilzenlemeler  neticesinde  Sirket  yabanei  parn  cinsinden  varhk  we
viiklimliliklern  degerlemesinde  politika  degisikligine gumisur, TMS 8§
Muhasebe  Politikalan, Muhnsebe Tahminlerinde Degigiklikler ve Hatalar
standardimin 19.b parageafi uyarines soz konusu depigiklik gerive donlik olarak
uygulanmstr,

Stz konusu  dizeltimeler sonucu 2020 yili net kir rakaminda 3.156.653 TL
tiannda azalis meydana gelmistic

BT | iheageinn
isleime
sermayesinin
meveul
yiikiimliliiklerini
Kargilayamamasi

Sirket'in isletme sermayesi, meveut yikimliliklerin karsitamada yeterlidir.

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

e Ty C.‘I "H’M’ edllecek vu,(u.yn horsadn [hrm; edilecek ve Borsa [stanbul’da i;lum gﬁl‘ut‘tk sermaye
;‘if *T 't..-” \ islem glrecek sermaye plyasasi | piyvasasi armer Sivket'in Halka Arz Edilecek Paylan’dir, 562
o

".-i.'

aracanin

menkul
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tanimlama  numarasi  (I51N)
duahil tiir ve gruplanna ligkin
bilgi

belirlenmemig olup, Kurul onayiin ardindan Takasbank'tan
temin edilecektir,
Sirket' i sermayesing temsil eden paylur arasinda grup aynmi
bulunmamakiadir,

Halka Arz Edilecek Paviar, toplam 203,388,821 TL nominal
deferli 203,388,821 ader paydan olugmakiadir,

Sermaye piyasnsi arncimin ihrag
eilllecegl para birimi

CJ3

Inrag  ediimly  ve  bedeller)
tamamen ddenmis pay suy ile
varsa bedell tam  Gdenmemis
Py savisi

Her bir pavin nominal degeri

Paylar, TL einsinden ihrag edilecekiir,

Sirket’in kovith serinaye  tavani  3.000.000.000 TL alup,
gikarilmig sermayesi 610,166,462 TL'dir, Bu sermaye her biri
I-TL nominal  degerde toplam 610166462 ader paydan
olusmaktadir, $irkcl’in pavlanmn timi muvinodon ari olarok
tanhhtit edilnug olup, 7.200.000 TL'si nakden, 602.966462
TL'%1 18c a _v:ii olarak t'it[cnmiﬁir.

Cd

Sermaye  pivasusi o araemin
sagladify haklar hakkinda bilgi

Halka Arz Edilecck Paylar, ilgili meviuul uyannea  pay
sahiplerine nsngidaki haklar saglamakiadis:

= [kirdan Pay Alma Hakke (TTEK'mn 307, maddesi,
SPEn nun 19, maddesi, Kir Payr Teblifii H-19.1)

= Oy Hakki (SPEn min 30 maddesi, TTE nin 434, 435, ve
436, maddeleri)

= Yeni Pay Alma Hakk (TTK'min 461, maddesi, kayith
seimaye  sistemindeki  ontakhiklar igin SPEn‘nun 18,
maddesi, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi 1-15.1)

= Tusfiveden Fay Alma Hakk (TTK 'nin 507, maddesi)

+ Ortakliktan  Ayiilma Hakke (SPEo‘nun 24, maddesi.
Onemli Nitelikteki Islemler ve Avnlma Hakkr Tebligi 11-
23.3)

= Sutmn Hakki (5PKn'mun 27, maddes, Ortakhiktan

Cikarma ve Satma Haklari Tebligi 11-27.3)

¢ Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK'mn 462, maddesi.
SPEn'nun 19, muddesi, Puy Teblign VII-128.1)

¢ Genel Kuruln Davet ve Katlma Hokkr (SPEn'nun 29, ve
30, maddeled, Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagri
Yoluyla Vekalet Toplanmas Tebligi 11-30.1 ile TTK mn
414, 415.,419., 425, ve 1527, maddeleri)

e Cenel Kurul®da Miizakerelere Kaulma Hakk (TTE 407.,
409, ve 417, nnddeleri)

» Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn'nun 14, maddesi,
TTK 'nin 437, maddesi, Sermaye Piyasasinda Finansal
Rupurlnmuyu lli.:;kin Esaslar Tl.:hllﬁi =141}

= Iptal Davasi Agma Hakki (TTK 'nin 445,431, maddeleri,
SPKn'nun 18/6, ve 20/2. maddeler)

s Azmbk Hoklan CTTE nin 411, 412., 420, 439, 531, ve
5549, maddeleri)

o (el Denetim [steme Hakki (TTK'min 438, ve 439,
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muddeler) )
Halka Arz Edileeek Paviarm, kanunun verdikleri harigmde,
herhung ek bir hukk) bulunmamaktadir,
C.5 Sermaye plyasas aracimin devir | Yokur,
ve tedaviiliini kisitlayici
hususlar hakkinda bilgl
C.6 Halkn wrz edilen sermaye | Halka arz sonrasinds pavlann Borsa  lstonbul'da  islem
pivasasi  araglarmmin  borsada | pbrebilmesi igin 16 Mart 2022 tarihinde Borsa [stanbul‘a
islem ghrmesl dgin  bagvuru | basvuru vapilmigtr, Borsn lstanbul A8 nin gorilsl  ishu
yapilip yapilmadifn veva yvapihp | fzabnamenin ©1-Borsa Gordisti™ kisnunda yer almakiadir,
yvapilmayacaf hususu e islem
ghrileeek pazara Hliskin bilgi
7 Kir dagitim polivikasi hakkinda | Sicketin ki dagitim esaslan, BEsos Sozlegme’nin “Kirin
hilgi Dagitnm ve Yedek  Akeeler™  bashkli 32, moddesinde
dilzenlenmigtic. Buna gdre, Sicket ke wespiti ve dagitimi
konusunda TTE ve sermaye piyasasr mevauali hilkiimlerine
uyvpun hareckel eder. Sermaye piyasisi mevaual cergevesinde
borsadu iglem goren halka agik ontakhklarm herhangi bir kir
dagiimi yapma zorunlulugu bulunmamakiadir ve kiir dafinm
esaslart kir daginm politikas cergevesinde belitlenmekiedir,
Bu gergevede, Sirket Yénetim Kurulu 12 Mart 2020 wrih ve
2020/5 savili kararnn ile Sicketin ke dagiuim  politikasin
belirlemgtir, Buna glre;
Kdr payi dagiom kararna, kinn daginm sekline ve zamanina,
yonetim  kurulunun  dnerisi  dizerine, Sirker  genel  kurulu
taralindan  karar verihe Kar dafitim  karan, gr:r'uﬂ kurul
wplantisinda onaylanmasi halinde yilirlirlige girer ve alinan
kurarlar wyni giin KAP wrueilifiiyla kamuya bildirilir,
lgili dizenlemeler ve mali imkdnlar clverdigi siirece, pivasa
beklentileri, Sirket'in uzun vadeli stratejilert, istirak ve bagh
ortaklarin - sermaye  gereksinimleri, vaunm ve finansman
politikalan, kirhhk ve nakit durumu dikkate ahnarak; Esas
Stzlesme, TTK, SPRn. Kir Payi Teblifi  wve  vergi
diizenlemeleri gergevesinde hesaplanan dagitilabilir net dénem
kiininin asgari %650'1ik kisminin pay sahiplerine ve kiirn kotilan
diger kigilere daginlmasi hedeflenmekiedir.
D—RISKLER
.1 Ihrageiva,  faallyetlerine  ve | Lilirageiva ve fualiveilerine iliskin riskler
iginde hulundugu sektiire iligkin | Sirket'in 1abi oldu ; o
Sirke fu mevzuaitn yaplaenk degisiklikler
::'“z?'“ Witk Trlortast iaklunce Sirket'in gelitlerin etkileyebilir.
= Sirket proje geligtirmek igin uygun orsa bulnmayabilir,
= Gayrimenkullerin edinilmesi ve milkivetivle ilgili ¢esith
s riskler meveutur,

P.’*"" ;.’j-; K « Sirket, kira gelirlerinin 8nemli bir kismim pay sahibi ve
/ . | 3 iligkili_tarafi_olan Sekerbank'tan_elde etmekie olup,
[ & '(;'u‘,‘-\ 1
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$ckel'baﬁi<-"|'|1-‘ﬁma sﬁzl_cﬁmlls-riluf feshetmesi halinde
Sirket’in finansal durumu olumsuz vinde eikilenebilir,

Sitket'in simrh bir  gayrimenkul  vatinm  ortakh
tecriibesi bulunmakiadir,

Strket  portloyinde  yer  alin gayrimenkullerin
yinetilmesinde zorluklarla karsilagilabilir,

Profesyonel kadronun devamblifn belirsizdir,

Sirker,  meveut  finansman  kaynaklarma  iligkin
diizenlemeler kupsuminda bazi mali ve difier simirlayie
taahhiitlere uymakla vitkitimIGelir.

Sicket'in  paylammin  devit ve  orfakhk  vapisimm
defismesi, bir Bankas ile akdedilen genel kredi
sozlegmelert uyarinea llgili Banka'nin onayma tabidir.
Onay almamamasi halinde, Banka kredilerin (varsa)
halka arz gelini ile Gdenmemis kisminin vadesinden dnee
geri ddenmesini talep edebilir, bu da Sirket'in mali
vilktimliiliiklerini olumsuz etkilevebilir,

Sieketin kullandign  ana markalar  olan “Seker
Gayrimenkul Yaunm  Ortakhi”, “Seker GYO" ve
“Scker Gayrimenkul” markalan Sckerbank adina tescil
edilmiy olup, Sckerbank'in bz konusu  markalarnm
kullamim hakking gert almasi, iptal etmesi veya Ggtined
kigilere de bu markalarla ilgili kullamm hakki tanimas:
durumunda  Sirket’in fanlivetleri  olumsuz  vonde
etkilenebilir.

Sirket'in porntftyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin
orfava  gikobilecek  hukuki  uyusmozhiklar  Sirket'in
faaliyet sonuclarini olumsuz yinde etkileyebilir.

Sirket'in kredi riski bulunmakuidie.  Finansal aracim
tarallanmdan birinin sdzlesmeye boafili yilkimlGlgind
yerine getiremaemest nedeniyle Sicket'e finansal bir kayip
alugturmust riski, kredi riski olarak tonimlanir, Sirket,
iglemlerini yalmzen kredi ptivenilirligh olan taraflarla
gergeklestirme ve milmkiin oldugu durumlarda, veterli
teminat elde etme yoluyla kredi riskini  azalimaya
cahiymaktadir,

Sirket'in faiz oram riski bulunmaktodir, Sirket'in 2020
yilinda Promesa e kolaylagurilmig usulde birlesmesi
sonuen  devraldifi banka  kredilerinden  kaynaklanan
borglan bulunmaktadir. lgili kredi stzlesmelerdeki foiz
oranlari, LIBOR'a gore degigiklik gostermekie olup
Sirket, uluslararasi faiz oranlanmin degisiminden dogan
faiz oram riskine maruz kalmakiadir,

Sirket, ddwviz cinsinden bankn  kredileri  bulunmas
nedenivle kur riskine mariz Kalmaktadie, Bu riskin
yonetiminde, ana prensip kur dalgalanmalanndan en az
eikilenecek gekilde, dolayisivla sifivn yokin bir dibviz
pozisyonu sevivesinin korunmasidie. Bu amagla para
birimlerinin gapraz veya TL've karsi pozisyonlafnin
toplam_Gzkoynak tutanna oranlon belli simrlar iginde
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tutulmaya ¢aligilmakuadir,

= Sicket'in Likidite riski bulunmaktadie. Likidite  riski,
Sirket'in net fonlama yiiktimliliklerinl verine getirmeme
ithttmalidir, Pivasularda meydana gelen bozulmalar veyn
kredi  puammn distrdlmes: gibi fon kaynaklarnm
pzalmasi gonueunu doguran olaylarin meyvdana gelmesi,
likidite riskinin olusmasing sebebivet vermekiedir.

2.G YO sekidriine tligkin viskler

o Sirket, bir gayrimenkul yatrim orakhigi olarak SPK
dilzenlemelerine bidir, Bu diizenlemeleri ihlal etmesi
halinde  payrimenkul  yaurnm  oraklige  stattisiing
kavbedebilir ve bu nedenle yararlandifn gesitli vergi
muafivel ve istsnalanmdan yararlanamayvabilir,

o Gelir ve malivetlerin makrockonomik kosullarn bagli
olmusi ve bu  kosullarda  yasanacak  olumsuzluklar
Sirket'in - maliyetlerini - artirabilir  veyn  gelirlerini
nziliabilir,

«  GYO'larn saflonan vergi ovantajlormn kaldinlmms
Sirket'in Faalivetlerin olumsuz yinde cikilevebilir.

«  Gayemenkal  yatisimlaring  ihskin  geigeklesebilecek
gegith riskler (gayrimenkul degerlerinin makroekonomik
kogullardan  etkilenmesi,  gavrimenkul  degerlerinin
degiskenlifi, yatnmlann likit olmamasi ve sekiorel
rekabiet) Sicket'in mali durumunu ve faalivet sonuglarng
olumsuz yinde etkileyebilir,

3.Angaar sekedriine itiskin visklor

o Ingant lzinleri; gayrimenkullerin alim-satinn, ingaass,
gelistirilmesi ve kullamimasi gesitli izin ve rubsatlura
tabidir, Bu izin ve ruhsatlann alinmas igin dngérilen
masraflar baz hallerde whmin edilenden dahn yiiksck
olabilir, Aynw, bu 1zin ve rubsatlann ger alinmasi veyil
hig abmamamasi ihtimali de sbz konusudur, Bu o gibi
durumlarda Sirket'in faalivet sonuglarn ve mali durumu
olumsuz vonde etkilenebilir,

= Coprali Etkenler; Tlrkive, deprem kugagmda yer alan
bir dilkedir, Her ne kadar yeni inga cdilen biitiin yaplar,
yiirtirlitkteki mevauat uvarines depreme davanakh olark
insn edilse de, olas bilyiik bir deprem  sonucunda
Sirket'in pergeklestirmeyi planladifn vatnmlarmn sz
konusu depremden etkilenmesi 3tz konusu olabilir veva
ynpﬂnunk uinunn stzlesmeleri uyanneca Him zararlurin
tazmin edilemeimesi durumuyla karsi karsiva kalinabilir,

e Konut kredileri faiz oranlaridoki artig/azaliglar Sirket'in
konut portitiyiine vinelik wlepte armiga/azalmaya neden
olabilir. Bu durum, Sirket'in mali durumunu ve faaliyet
sonuglanm etkileyebilir.

e  Sirket'in  planlacdift  projelere  iligkin ingaatlarda
Ongdrilemeyen  gelismeler  yasannbiliv, Stz konusu
insaatlar igin Bnem arz cden faktdrlerde yaganacak
aksama, projelerin bitig tarihini ve Sirket'in projeler ile
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ilgili olarak éngérdigi sais ve kirhhik beklentilerini
olumsuz vhnde etkilevebilie,

d.dhrag edilecek paylara iliskin riskier

Halkn Arz Edilecek Paylar'a iliskin aktif bir islem pazar
alugmayabilir veya bu pazar slirdiirilebilic olmayabilir
Bu durumda yatirmetlann halkn orz kupmlmmdn salin
aldhklari Halkn Arz Edilecek Paylar'a tligkin alim ve
saim iglemleri  yapma  imkinlan  olumsuz  yonde
ctkilenebilir.

Hulkn arz ﬁ}mll, Halka Arz Edilecek I‘nylur'ln halkn urz
edilecedi puzarda islem gérdOgQ fivau va da gelecekieki
performansin yansimayabilir.

Halka Arz Edilecek Paylarim deferi, zaman zoman
driemli boyutta dalgalunmalars maruz kalabilir. Piyasada
voganneak genel bir diistiy va da benzer sermave pivasas
araglarina yinelik pivasalarda yaganacak diistisler, Halka
Arz Edilecck Paylar'a iliskin iglem puzar ile Flalkn Arz
Edilecek  Paylarn iliskin olugan  pazarmn  likiditesi
tzerinde alumsuz ciki dogurabilir,

Hulka  Are Edilen Paylo'm kote edilen Ayan, TL
cinsinden olacaktir, Ayrien meveut olmast durumunda
Hulkn Arz Edilen Paylar igin ddenecek kir paylar do TL
cindinden Gdencecktir, Sonug olarak, TL'nin d:gq;-rimle
difer parn hirimleri karsiaindn mevdana  gelebilecek
dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Pavlann  defierini
etk |L':.f|:hi lir.

S.Diger viskler

&

Makrockonomik schepler  nedeniyle Sirket'in
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satigi Sngériilen
silrelerden duhn uzun siire alabilir,

Depremler, difier dogal afetler, savas ve salgin hasialiklar
gibi muchir sebepler Sirket'in portidyiinde ver alun
gayoimenkullere ve genel olarak Tirk ckonomisine zirar
vererck  Sirketin faalivet sonuglanme olumsuz  yénde
etkilevebilir,

Covid-19 salgminim  kilresel bazda  vesveya  Tlirkiye
bazinda yol agabilece@i ekonomik veya finansal kriz
Sirketin faalivet sonuglaring olumsuz vonde etkileyvebilir,

Tirkive'de ynsanan ierdr saldinlan ve darbe girisio,
prafesio g“.‘ll pulhik olaylar, ckonomide dalgalanmalarn
yol agarnk Sirket'in fanliyei sonuglinni olumsuz yinde
ctkilevebilir.

Sirket'in - portfbyiinde  ver  alan gavrimenkullenn
bulundugu  Kazakistan'da  yvasanocak  ckonomik  kriz,
dogal afet gibi durumlardan Sirket'in faaliyet sonuclan
alumsuz vinde etkilenabilir.

D.2

Sermaye pivasasi aracina iliskin
dnemli risk ktirleri hakkinda

[hrag edilecek paylara vénelik riskler; kar payi gelirine iliskin
riskler, sermaye knzancivla Higili risklerden olugmakiadir.

- Kir pawvi gelirine iliskin riskler: Kurul dizenlemeler

Fals
%T

bilgi
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[ uyarinea halka agik anomm  ortakliklar, karlanni  genel

kurullun  tarafindan  belirleneeek  kar  dagitimn  politikalan
cergevesinde ve lgili mevzuat hilkiimlerine uygun olarak
dafutirlar. Bu gergevede Sirket'in gelecekle vaunmelara kar
payt dagitacagina ihgkin bir garanti bulunmadis gibi kar clde
edecefing dair bir taahhidt de bulunmamukiadie, Ortakhgm
kitr pavi dagitm gergeklestirebilmesi igin dneelikle Sirket'in
ilgili yili kar ile tsmamlasa dahi Yonetim Kurulunun karin ne
sekilde kullanilacagi voninde karar alarak Genel Kurul'n teklif
etmesi  gerckmekte olup, kar dagiuimi Genel Kurul'un
onayiidan sonra ger¢eklesebilmektedir,

Sirkel’in. mali tablolann TFRS ve VUK (Yasal Kayitlar)
diizenlemelerine ghre huzirlanmaktudir. Bu sekilde hazirlanan
mali tablolarda her (ki dizenlemeye giire dinem net karmin
farkhihik gdstermesi ve bunun sonucunda kar dagitiminin daha
dilstik olan kar tulan Gzerinden vapilacak olmasi, Sitket kar
payr beklentisini olumsuz yiinde etkileyebilir, Olumsuz yinde
eikilenebilecek kar payi beklentisl Sirket fingnsal durumunu ve
ﬁl;l1|}'|‘.‘l :tr.'nuu;:inrl n1 cikilevehilir,

Sicket"in dugiilabilir kin bulunmayabilir. Zarar edilen yillarda
Sicket'in diénem  kanndan  kar  payi  dagitmast  miimkiin
olmayacaktir v Sirket geeimis wil kaelanm  dagitilmamas
yoniinde karar alabilic, Yénetim Kurulu ve Genel Kurul
Sirket'in kir dagitom politikasing uygun  olarak  Sirketin
dagitilabilic  karimn  tamaniiin daginhmamasing,  Sirket
biinyesinde tutulmasima karar verebilir,

= Sermaye kazanoivla Hglll viskler: Sermave kazane, zaman
iginde pavin deferinde meydona pelen artistan elde edilen
gelirdir, Sirket"in finansal performansimm beklentilerin altindu
olusmist veva sermaye pivasalarinda vaganacak olumsizlukla
nedeniyle Sirket'n paylurmin fiyat diigebilir, Isbu izahname
gergevesinde ihrag edilecck Sirket paylarinin piyasa degerinin
ihrag fiyatina ulasmamass ve bu fivatin dzerine gilkmamasi da
mimkiindtr, Yaurimeilar satn aldiklan Sirket paylarini satm
aldiklart fivattan veya izerinde bir fiyattan satamayabilirler,

Difier bir risk olarak, halks arz edilecek Sirket paylar igin
Borsa [stanbul’da veterli islem haemi olusmayabilir, Borsa
[stanbul’da paylara iligkin likidite olusmamasi durumunda
yatmmalann sahip olduklan paylan alip satma kabiliyetleri
gsimrlanabiliv, pay sahipleri ellerindeki paylas  istediklen
fiyattan, ttarda ve zamanda satamayubilir ve bu durum
pivasada islem ghrecek pavlann Nyatndaki dalgalanmalan
artirabilir,

Difier traftan, TL'nin  defierinde  meydona  gelebilecek
dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Paylarm degerini, Sitket'in
net gelirlerini ve Sirketin Halka Arz Edilen Paylar'a iliskin
olarak devecefi kir pavlarim dnemli 8lglide etkileyebilir,

| E=HALKA ARZ

| Hulkn urza iliskin

Sermaye ariinm yoluyla halka arz edilen paylann nominal degferi 203,388 821

“hragginin/halka
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arz edenin  elde
edecefl net gelie
fle  katlanacag
tuhminl  toplam
mialiyet ve talepte
hulunan
yativimeilardan
tulep edilecek
tuhmind
milivetler
hakkinda bilgi

TL olup, Sirket'in hulka arz sonrasi gikanlmis sermayesine orani %25 dir,

Pay Tebligi'mn 32/2 maddesi uyannen pavlanm ilk defo halka arz edilimesinde,
halka arzin sermaye artigt suretiyle gergeklestirilmesi halinde, aracihk ve
damgmanlik maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon ficretleri ile halka
arz edilecek paylarin nominal degeri ile ihrag deferi arasindaki fark Uzerinden
alinacak  Kurul Gered, Sirket'in sermayesinin  twmamimin nomingl - degeri
Gizerinden alinan Kurul tereti ile difer giderler Sivket wrafindan karsilanacaktir,

Kursiluyan
Taral
Sirket
Sirket

LR

Sirket

Muliyet Maliyet (TL)

210,000
171,842
750,000

——

Bugimsiz Denetim +KDV
MKK Uyelik Uereti
Reklam,  Pazarlama
{Tahmini)

SPK Kurul Kayit Ucreti® (Sermayenin nominal
| degeri Gzerinden)

SPE Kurul Kayit Ueret® (lhrag deferi ve
nominal defier farki dizerinden)

Aracilik Komisyonu (BSMVY Dahil)

Hukuki Damsmanlik +KDV

Rekabet Kurulu Uereti

Iliurm Istanbul Islem Gdrme Basvuru Ucreti
Difier (Fivat Teapit Raporu, Moter, Tiearet Sicil
vh)
Toplam Mallvet

PPay Bagima Malivet (Halka Arz Edilen Pay Miktarina
Giire)

Sirket, halka arzdan tahmini masraflar sonrasinda 211,582,322 TL gelir clde
edecekiir,

ve  Malkla  Iliskiler

Sirkt §13.553

Sirket 10,169
Sirkel
Sirker
Sirker
Sirket

Sirket

9,396,564
157.345
81.356
24,500
T TE0.000

12,145,381
0.0597

Halka arza iligkin toplam malivetin yuklasik 12.145381 TL, pay basina
maliyetin (halka nrz edilen pay miktaring gore  ige 0,0597 TL olacag iahmin
edilmekiedir. Bu malivetn tamami Sirket tarafindan karsilanacakir,

Halka arz “Borsa’da Snug = Sabit Fiyvatla Talep Toplama ve Saus Yéntemi” ile
Borsa birineil pivosasindn gergeklesurilecek olup, Scker Yannm halka arz igin
yaurimeilardan yeni hesap agma fereti almayacakur, Her vatinmemin Kendi
hesabina ait olan pay alim sanm komisyonu, bu halka arzdo gergeklesecek
ahmlarina da uygulanacaktir, S62 konusu pay alim satin komisyonu oram her
bir yatrmmer igin farklilik arz etmekte olup, araer kurumlor arsindn da
farkliliklar meveuttur. Halks arza istirak eden yotnmeilardan, ihrag edilen
paylann bedeli diginda, alim taleplerine araelik eden yetkili araci kurumlar
tarafindan islem komisyon bedeli ve BSMV maliveti yamsira, hesap agilis ile
para ya da poy transfering dair leret wlep edilebileecktir. Bu konuda halka nrza
igtirak eden yaunmeilar Seker Yatrnm'dan degil bagka arner kurumlardan talep
girecekler ise dogrudan halka arza ahm emri girecekleri araer kurumlardan bilgi
almahcirlar,

Hulka BEZIN
gerekeesi,  halka
arz  pelirlerinin
kullanim  yerleri
ve elde edilecek
- [tuhmini net gelir
hakkinda bilgi

GYO Tebligh uyarinca esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul yaunm
ortakhma déntigen ortakliklarm, esns sbzlesme degisikliklerinin tearet sieiline
tescilini takip eden (¢ ay iginde gikarlmig sermayelerinin asgari %25 ini temsil
eden paylarin halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmas: talebivle Kurul'a
bagvurudi bulunmasi gerekmektedir,

Kurul'a daha dnee yapilan bagvurulur ¢ergevesinde alinan ek sireleri miteakip
Sirket 25.03.2021 wrihinde ¢ikanlnug  sermayvesinin 610,166,462 TL den
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813,555,283 TL'ye ¢ikanlmasi ve bu yolla ihrag edilecck 203.388.821 TL
nominal degerdeki pavlarin  sermaye artirinm yoluyla halka arzing iliskin
rzahnameni onaylanmasi talebivle SPK'ya bagvurmustur. Sirket'in stz konusu
bagvarusu  20.05.2021 tarih ve 26/78]1 sayih Kurul Karan ile olumsuz
kurglapmugir, 26.08,2021 tarih ve 4471294 sayili Kurul Karari ile se Sirket
pnylurlnm balka arzimn en gee 31122022 tnnhbli finonsal  tablolar ile
pergeklestirilmesini teminen ek slire verilmigtir. Dolayizivla Sirket paylaninin
halks arzi GYO Tebligl gercevesinde bir gerekliliktir,

Diger taraftan, halka arz ile kurumsallagma, bilinirligin pekistirilmesi, selTaflik
vi hesap verilebilirlik ilkelerinin daha glielh bir sekilde uygulanmasi, Sirket'in
kurumsal kimliginin giglendirilmesi hedeflenmekiedir.

Sirker, sermaye artist voluyla ihrag edilecek poylarnn halks arz edilmesi
kupsomunda gelir elde edecektiv, Sirket, sermaye artist suretiyle elde edecef
halka arz gelivint Oneeliklt olorak, Sicket ile Promesa'nin 25 Aralik 2020
tarihinde birlesmesi sonucu kil1i halefivet prensibi uyarinea iktisap etimis oldugu
31 Aralik 2014 ve 23 Temmuz 2015 (arihli genel kredi sézlesmelerinden dojan
borglarm (31,03,2022 tarihi itiburiyle 40,972,222 ABD Dolan anapara borcu,
degisken faiz ve diger feretler) kismen geri Gdenmesi amaciyla kullonmay
planlamakiadir. Buradaki temel amag ddviz kurlanindaki agin dalgalanmalardan
ortaya ¢ikan kur farki zararlarinm etkiging en aza indirmektic, Falka arzdon elde
edilecek gelirin o tarihicki dbviz kurlarinn bagh olarak %60-%470" 1k kism diviz
kredi borglarinm erken kapanmasima tahsis edilecekiir, Sirket bu yolla déviz kuru
baskigimdan kurfulacaktir,

Halks arz gelirlerin kredi boreu kapanmasi sonrasinda kalan %20-%30"luk kismi
oneelikle proje gelistirme finansmanlan Kapsammda potansiyel organik ve
inorganik bilylime Orsatlorpun dobia uygun sartlarda degerlendirilmesine olanak
anflanmasi amaeivla ona olgekli konul vapiminda kullanilacakur, Bu kapsamda
halka arz gelivlerinin bahsedilen bélimi Sile'de yapilmasi planlanan vills
prajesinin - baglongy  finansmaninda  kullamilacak  olup  prajenin  ilerleyen
agamasinda on satiy kapsanunda elde edilecek gelir dolayisiyla projenin ek
(inansman ihtivaer dogmayacag diistiniilmekiedir.

Halka arzdan kalan fon almasi durumunda lzmir'de bulunan gayrimenkuliin
deprem gliglendirme galismasinin wmamlanmasi hedeNenmekiedir,

$irkul'il‘l elde mlucﬂgi twhmint  halka arz  mosrallanmn ;lknnlmnm ile
hesaplanacak net halkn arz gelirinin 211,582,322 TL olmasi beklenmekiedir.

E.3 | Halka arza iliskin
bilgiler v
kogullar

Halka arzin baglamasi 6ncesinde, Kurul haricinde, ihrag edilen Sicket paylarnm
borsada iglem gorebilmesi igin Borsa Istanbul'un uygun gdriigtinin alinmas
gerckmektedir, Borsa Istanbul un gorigiine lzabname'nin 1, bélimiinde yer
verilmistir,

Halkn Arz Edilecek Paylar'm toplam nominal defieri 203,388 821 TL'dir. Bu
paylarin tuman sermaye artigi sonucu gikanlaeak yeni paylardan olugacakur.
Sunnuye artigi yul'uy]n q:kuhhlcnk Halka Arz Edilecek Paylar'in, senmoyce artigi
sonucundn sermayeye oram %25 olneakiir,

Halka arz, Borsa [stanbul Birineil Pivasa’da “Borsa’da Saug - Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satig” yontemi {le vapilacaktie. Halka arz aracilifn ise “Bakiveyi
Yiilklenim™ yolu ile gergeklestirilecektir, Paylar igin iki is glinG boyunca talep
toplanacaktir, Bu slrenin baglongig ve bitis tarihler ilan edilecek tasarmil
saliplerine  sats  duyurusunda  belitilecektir,  Talep Iurlnfnu esnasinda
yatinmelann ahm emicleri aracy kurumlar vasitnsiyls Borsa stanbul sistemnine
ghnderilecektir,

fﬁﬁﬁf;:

ER GAYRIEN

[hra¢ edileeek paylar kaydilestirme esaslan cercevesinde MKK tarafindan hak
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sahipleri bazinda kayden izlenceek olup paylann fiziki teslimi vapilmayacakur,
Halka arz sonuglar, Kurul'un sermiye piynxnsl araglarim satisina iliskin
dilzenlemelerinde ver alon esaslar gergevesinde doagitim listezsinin Kesinlestip
glind  takip eden ki o1 ginid iginde Kurul'un dzel durumlann knmuova
agiklonmusimg iliskin dizenlemeler uvarinea kamuya duyuralacakuir,

Daginm, halka arzm ikinei gindindeki Birincil Pivaso islem siiresinin bitiging
takiben, Borsa Istunbul tarafindan yapilacakur,

E.4

Catisan

menfaatler de
dahil olmak {izere
halka arza iligkin

ilgili kisllerin
tnemli
menfaniler

— ——— —_——

Sermaye artig volu ile throg edecedti puylar halko arz edecek olan Sirket’e halka
arz sonrast fon girigl olacakur. Halka arza dracilik eden yannm kurulusu ise
halkn arza nrncilik komisyonu elde edecekiir,

Seker Yatrnn'in, halka arz iglemi nedeniyle clde edeeegi komisyon harig,
dofirudun yu da dolayh olarak halks arzin basansing baglanns bir ekonomik
cikart bulunmamakiadir, Seker Yourim ve Sicket arasinda, halka arza aracilik
stizlesmesi, fiyat istikranmn safilayicr iglemler  sbzlesmesi ile  lzmir ve
istanbuldaki iki gayrimenkul igin yapilan 1ki kira sozlesmesi disinda herhangi
bir anlagma yoktur, Sirket ile halka arza oraeilik eden Seker Yatunm'in argsimnds
cikir gatigmuagi veva herhangt bir menfaal gatigmasi bulunmamakiadie. Sirket ile
seker Yatinm arasids dogrudan bir sermave iligkisi bulunmamakta olup, hem
Sieket hem de Seker Yanrm, Sekerbank i tstiraklecidir,

Sirket ile bafimsiz hukukgu raporunu hazirloyan Esin Avakathk Ortakhi
arpsingda herhangl bir giklr veva menfaar gausmast bulunmamakindie,  Esin
Avukathk Ortakhf ve Sivket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yokwir, Esin
Avukathk Ortaklgi'min dogrudan yu du dolayli olarsk halks arzin baganising
baglanig bir ckonomik ¢ikan bulunmamakradir. Esin Avakathik Oriakliginin
Sirket'in dofrudan "5 ve daha fuzlasima sahip pay sahibiyle arasmda, halka aran
iligkin sunulan hukuki damsmanhik hizmetleri disinda bir hukuki damsmanlik
iliskixi bulunmamakiadir,

sirket'in 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren dénem igin hazirflanan mali
tablolanmin l1.'1§jn1.'n1 dencunmi DRT Bagumsiz Denenim ve Serbest Mulinschee
Mali Misgavirlik A5, tarafindan, 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren dbnem igin
hazirlonan mali blolarnnm bagimsiz denetimi KPMG Bagonaiz Denetim ve
Serbest Mali Mlgavirlik A5, 31 Amlik 2021 tarihinde sonn eren dinem igin
haziclanan mali ablelanmin bagimsiz denetimi Karar Bagimaiz Denetim ve
Domgmanhk A.S. wrafindan yapimis olup Sirketimizin  her dg girket ile
arasingda gikireatigmasi veva herhangl bir menfant ¢atismosi bulunmamakuadir,
Yine DRT, KPMG ve Karar Denetim ile Sicket arasinda herhangi bir sermaye
iliskisi yoktur, DRT, KPMG ve Karur Denetim'in dofrudan yo da dolayh olarak
halka arzin basariming baglannus bir ckonomik aikiivlan bulunmamaktadie. DRT,
KPMG ve Karar Denetim ile Sirket arasinda, bagimsiz denetim ¢aligmalarinin
viirlitilmesine iligkin yapilan  anlagmalar  haricinde, herhangi bir anlagma
bulunmamaktadie. DRT, KPMG ve Korar Denetim Sirket’e sundufiu bagimsiz
denetim hizmetleri kapsaminda {icret elde etmekiedirler. Bunlarin diginda halka
arzdon dniemli menfaati olan damigmantar vb, bulunmamaktadir,

E.5

Sermaye piyasas
aracim halkn orz
edien
kisinin/ihragegmm
ismi/unvani

Kim  tarafindan

+ve ne kadar silire
1 il

taahhiit
veri

GYO  Tebligi'nin 11, maddesi uyarmea, Sirket'in,  sermaye artirnm sonucu
ulagilacak gikarilmis sermayesining %25"ini temsil eden paylar halkn arz
edilmekiedir. %25 oramndaki halka agikhik zorunlulugu kapsaminda, ihragginm
holkan arzinn orneihik edecek Seker Yatinm; holka nrz siiresinee ml.llh'nuyu.n
paylann sann alinmasima ybnelik olarak “bakiyeyi yilklenim™ tanhhiidiinde
bulunmaktadr,

Awica Sicket, SPK'min VII=128.1 sayih Pay Tebligi'nin 8. maddesi uyaninca,
Sirket'in nna ortafh Sekerbank, Sirket payiannm Borsa lstanbul'da islem

gormeve bagladigs tarihten inbaren 363 pin boyunca, maliki oldufiu Sirket
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sulanma etidsinin
mikturn ve
yilzdesi

Yeni
hakki
kullimimimin ~ siiz
Konusu olmasi
durumunda,
maevenl
hissedarlarin
halka aredan pay
almamalar
durumunda
sulanma etkisinin

pay alma

hususlarim paylarit  halka arz fvaunin  alundaki  bir  fyatan Borsa  [stanbul'da
igerecek  sekilde | satmayacagin, bu paylar halka arz fiyatnm alonds Borsa Istanbul'da satilmasi
dolusimduki  pay | sonucunu doguracak sekilde herhangi bir igleme tabi witmayacagin,  sahip
miktiarinin olduklant pavlart Borsa [stanbul  cisinda satn alan kisilerinde belirtilen
artirilmamusia | smirlamalara bl olacaklar hususunda bilgilendinleceklerind tanhhiil etinistir,
iliskin verilen
tanhhiitler
hakkinda bilgi

E.6 | Halks arzdun | Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisimin miktart ve ylizdesine iligkin
kaynaklnnan hesaplama agafidaki tabloda sunulmaktadir:

Hulka Arz

Sulunma Etkisi (TL) Hulkn Arz Oneesi Sonrasi
Meveut Defier Degeri (TL) (2021/12) 807.444.242 1.019.026.564
Qdenmiy Sermuve 610,166,462 813.555.283
Artirilan Sermave 203,388,821
"uy Basing Defter Degeri 1,32 |25
Halka .I‘\I_I_EE}'EH = == 1.10
Tahmini Halka Arz Maliyet 12.145.381
Meveut Omak igin Sulanma Etkisi (T1L) =(3,07
Mevout Ortak igin Sulanma Etkisi (%) 45,3
Yeni Ortaklar igin Pozitif Sulanma Eikisi

{TL} i,15
Yoeni Ortuklor igin Pozitf Sulanmn Eikisi

%) 1613.9

Meveul ortaklar igin sulanma etkisi 0,07 TL (-%3,3) olacakur,

hakkinda bilgi

miktar Ve
yiizdesi

E.7 | Talepte  bulunan | Halks arz “Borsa'da Sauy = Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Saug Yontemi™ ile
yatirimeilardan Borsa birineil piyosasindn gergeklestirilecek olup, Seker Yaurnm halka arz igm
talep edilecek | yaurimelardan yenl hesap agma tierett almayacakur, Her yaurmeinin kendi
tahmini hesabina ait olan pay alim satim komisyonu, bu halka arzda gergeklegecek
muliyetler alimlanna da uygulanacakur. 86z konusu pay alim saum komisyonu oram her

bir yotmmer igin fwkhhk arz etmekte olup, aracr kurumlar arasmdn da
farkhiliklar meveuuur, Halka arza istirak eden yatirimeilardan, ihrag edilen
paylann bedeli digmdn, alim taleplering wrascihk eden yetkili aract kurumlar
taralindan 1slem komisyon bedeli ve BSMY maliveti yamisien, hesap ngihs ile
para ya da pay transferine dair ticret talep edilebilecektir. Bu konuda halka arza
igtirak eden yvatirimeilar Seker Yatinim'dan degil bagka arner kurumlardan talep
gireeckler 1se dofrudan halka arza alim emel gireceklent arci kurumlardan bilgi
almalidirlar.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1, lzahmame'de ver alan finansal tablo dénemlerl itibariyla fhragermin bafimsiz denetim
Kuruluglarinmn ticaret unvanlari ile adresleri (liye olduklan profesyonel meslek kuruluslar ile
birlikte):

girket'in 31 Aralik 2019 turihinde sona eren mali yilinin hesap denetimlerini yapan bafimsiz denetim
kurulusunun;

LA El:.j Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeei Mali Migavirlik

Sorumlu Denetgi i | Koray Oztlirk

Eﬁﬂlg:l‘: :Iﬁ“ Meslek " | Istanbul Serbesi Muhasebeci Mali Miigavirler Odasi

‘Adivést ¢ | Eski Bliviikdere Caddesi Maslak Mahallesi No: 1 Masink No/l
Plaza Maslak. Istanbul

Sitketin 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren mali viliin hesap denetimlerini vapan bagimsiz denetim
kirulugunun:

Usivani : i.l';MG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhnsebeo Mal Misavirlik
Sorumlu Denetgi i | Erdal Tikmak

Ei:ﬂlg:ﬂt?u Miaisk " | lstanbul Serbest Muhasebeci Mali Musavirler Odasi

Adresi Is Kuleleri, Kule 3 Kat; 2-9 L:v-:m 34330, Istanbul

Sirketin 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren mali vilmin hesap denetimlerini yapan bagimsiz denetim
kurulusumuin:

Unvani Karar Bafimsiz Denetim ve Damgmanhik A.S.

Sorumlu Denetci Ali Osman Eflatun

Etﬂlﬁ?ﬂ:?“ i Ankarg Serbest Muhascheci Mali Miisavirler Odasi
Adros) Buhgelievier Mahallesi 35, Cadde No:24/8 Cankaya Ankara

3.2. Bagimsiz denetim kuruluglarmim/sorumlu ortak bag denctginin girevden alinmusi, gérevden
gekilmesi ya du defismesine liskin bilgi:

girket, 19 Mart 2020 tarihinde gergeklegtirdifi olagan genel kurul toplanusinda, 2021 vili igin bagimsiz
denctim kurulugu olarsk  Karar Bafimsiz Denetim ve Damsmanhk AS”yi segmistir. Sirket'in énceki
bagimsiz denetim girketinde degigiklige gitmesinin nedeni, halka arza ilk bagvuru asumusindn halkn arza
dnlenmesine

esas tegkil edecek finansal taplolanin hazirlanmas: siirecinde yaganabilecek gecikmenin
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4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket'in, 31 Arahk 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren mali villarna
iliskin konsolide mali durum tablolar ile 31 Arahk 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihleri
itibanyla konsolide kir veya zarar tablolarmdan segilen Gnemli mali kalemler asagida yer
almaktadir, 11-5.1 Izahname ve lhrag Belgesi Tebligi uyarinea 01.01.2022-31.03.2022 ara hesap
dénemine iligkin bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolar [zahname ekinde yer almakiadr,

A1 Arahikta xona eran dinem

2021 Dilzeltilmiy 2020 {%) 2019
(bin TL) (bin TL) {bin TL)
VARLIKLAR s
Dimen Yarlikior 470,595 I47.514 210,186
Mikit ve Makit Denzerlen 206,704 71998 188,332
Fimmenl Y abirvmlor 131424 110,344 i
Tiear Alacaklar ] 2,040 -
Hightti Toreriliefun Fieart Alacakiar i | %17 -
Highiti f”m’l.i_l.'rﬂl Tarallardyn Ticard Alacaklr L] 733 =
Difer Alacaklor 703 62 -
Higkili tmayan Taraflardan Diger Alacaklar 703 0l o
Tirev Araglar 1, TiH) s -
Stoklar 20,754
Priajie Halindeki Sioklar 373 *E =
Tin Oddenmiy Gelicler 151 735 -
Diger Dinen Varhklar 4,533 Bis 49
Duran Varhikdur 1,132,706 022,146 33y
Difier Alacaklar 4 143 #4]
Higkili {Maiatyian Tiraflardun Digor Alacakla i 141 3]
Yatirim Amach Gayrimenkuller RUEETR BUK 00 338,900
Maddi Duran Varliklar 26,850 22811 2313
Kullanim Haklar - 5] | 820
Madii Olmayan Duran Varliklar - il 43
Pegin Odenmig Glderler L 60 I,
« | TOPLAM YARLIKLAR LaI3.A21 L9661 $53.415
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31 Aralik’in sona eron diinem

2031 Diizeltilmiy 2020 (%) 2019

{bin TL} {hin TL}) {bin TL})
RAYNARKLAR
Kisa Vadeli Yilkiimlilikler A24.181 99,208 1.812
Kisa Vadeli Borglammala 180,250 i o
s Vadeli Barglanmalarm Kisa Vadeli Kisimlan 139,756 03 606 i
ffmiill Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmafaem Kisa
Vadell Kisinilir o 1349
ﬂlﬂm E.’.I'HNI}‘HH Taratlivielan Usun Viadgl] Borglummalyrn
Kuva Vodeli Kusinifari V39,786 91.347 o
Miger Finunsal YidkUmiulikler i 19 WA
Theart borglar 143 | ooy 334
Hiskiti Faraitare ieart Borplar i Y3 a
ftigkils (8 meaven Taraflure Ticari Kovglar 143 1,070 314
[Higar barglar |, d6% 2.013 Ian
Hiskili (lmayan Taraflura Digor Burlor 1. 360 2043 189
Migteri Sozlesmelerinden Dogan Yakumlilikles 1138 uy| -
Kisa Vadeh Kargihiklar 7 130 40
Cltyandara Sapltanan Favdulura jh'al'u Koo Vaeli
Karsiliklur ol 130 4u
Daysiein Bars Vergh Yitkumlidlugo = 1/u o
Dier kasa YVadell Yikimililokler . i =
Uzun Vadeli Yilkiimialilkler 471,794 127,91 1603
Uzun Vadeli Borglanmalar 460 449 126,972 1.143
Highifi f"m;:l}'mr Trlm‘ﬂm'n Finansad forglar At A 1264972 |.153
Uzun Vadeli Kargiliklor A48 404} 1l
Citliyenbirris Saplnan Favdalara Highin Usun Videli
Kurstirklur 107 131 i
fder Uzun Vadeli Kaesilikfar 3 165 .
Ertelenmiz Verg Yikimliligi 1,897 449 420
OZKAYNAKLAR A7 444 HH1.51% 50,300
Uidenmig sermave 610, 166 610,166 610,166
Kir veyn zararda veniden stinflandinlmayocak birlkmm
dier kapramb pelicler (piderlar} 1.440 gt B
Muckedt dharain varltk yeriden dogerfome neiglae inzahiglon) 5303 i -
Tametanmug fuvidu planiar: venidvn Glgiim kazanglar 27
thayipliri) 4 #
Kir veya zaraidn yeniden sniflandinlocak birikmis difer 5,335
kapsamb gelicler (giderler 3 i T
Uerpeile HYERH |!|.‘,ﬂr'l‘l.fi.ll‘ﬂl digrer Lupwermi gelive vonsutfan 3%
finansad varliklurdun kazanglar thaviptur) X " ;
Kirdan avnilan kintlaniig yvedaklor kBT 4 9
Gegmis yillar kirlan veya zaarlan 15,000 40 87 11613
Net ddnem kin VY AT 125408 126.202 51,728
TOFLAM KAYNAKLAR uE]J‘H L10W.661 =1 418

(%) 31.12,2020 warihli Goandgal tablolardaki dbzelimeler ve bu dizelimelere iliskin agiklamalar izahnamenin B.10

_ bolimiinde ver almakiadir,
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M Aralik'ta sons eren dénem

2021 Dikzeltlimly 2020 (*) 2019
{bin TL}) {biin TL}) (bl T1.)
KAR/ ZARAR
Hasidai 51020 47,054 | 8.6
Sanglarin maliye i 131 SIE S -1 43 4
BRUT KARZARAR 36889 18,970 36,169
Cignel yonelim giderlar 20,180 -17.73% =16.329
Esas fanliyetlerden diger gelirler gl 1307 54,5854
Psns faaliveterden diger giderler I 6,697 B4
ESAS FAALIVET KARVZARARI 16,614 6,778 Ri.342
Yaunm faaliyetlerinden gelirler 223213 )8 7Y -
Yaunm faalivetlerinden gidesler 14 = -
FINANSMAN GIDERI ORCES] FAALIYET KARI 130,834 1101 50,147
Fhindniaiian geliler 203273 1113,323
Finansnian giderlen b 1a2 SME w156
VERG] OXCES] KAR 136,06 126,623 79866
Vergl Gideri BEry =411 =2H.104
Dnem vergi pideri/pelin = <192 67
Entelenmy vergi gideriopelin SN -19 -28.071
DONEM KARI 125,464 126,202 E1.728
Pay Bagina Kizang (Tuim TL) L] i 3
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zarards Yeniden Simflandirdmayncoklir 4.676 Hild
o Penhyblan Vantdun Fia . Artailin
:-:f;:::::’ :::l": an Varliktar Yeaiden Degevleme Avnglari 4,503 K00 i
Fammlanmig Favide Mamtan Yonidon Oaim
A‘.‘;:..‘rulffm':-'.‘l.'tr_r;ﬂﬂ'urr " ' i
Kiir veyn Zarar Olarak Yenlden Sinillandinilacakiar -5.214 4,218 -
Gergefe L’Ir“giril ﬂ'r#r:r' Furii Dq!'w: Kupmamb [.iq,u';rv 4334 $.23% -
Yangitulian Finouyal Varldklavdin Kazangler iKayiplin)
TOPLAM DIGER KAPSAMLI GELIR 559 6034 .
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 124,910 132,241 51728

(*) 31122020 tarihli Gnansal tablolardaki diizelimeler ve bu dizelimelere ihgkin agiklumalar izahnamentn B.10

bilimiinde ver almaktadir.

Finansal tablolarda yer alan "Portity Sirlamalarina Uyumun Kontroli® baghkli dipnotta yer verilen
bilgiler, H-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlomaya lliskin Esaslar Tebligi'nin 16, madesi

i

- uyarinen linansal tablolardan iretilmiy dzet bilgiler nitelifiinde olup GYO Tebligi'nin portfoy sinirlamalaring
: _\uyuhm}n kontroliine iliskin hitkiimleri gergevesinde hazirlanmistir,
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Kaonsolide Olmayan/Bireysel Ut 1 Arahik’ta song eren dinem
Finunsal Tublo Ann Hesap Rl
Kalemler] Dilzenteme 3031 1020 2019
{bin TL) {hin TL) {bin TL)
Puri ve Sermaye Myasani Aruglarn M, 244b) 423,293 | R, 2RO | ¥9 232
B | Gayrimenkuller,  Goyrimenkule [.10%.999 904,236 328217
Dayali  Projeler, Gaveimenkule | Md. 24/(n)
Dnyali Haklar
€ | Istirskior Md, 24/} 25,000 30 50
Higkili  Tarafiordan  Adocakiu - - i
(Ticari Olmayan) Md.. 23/
Diger Varliklar 19,469 -5, 384 11447
D | Taplam Varhklar Ml ¥ip) 1593, 761 1,083,192 551050
E Fininsal Borglar Md. 1 @lu, 235 420,727 2011
F | Diger Finanaal Yilkiimlilikler M. 31 as = -
G | Finonsal Kiraloma Borglan Mil. 31 = = .
H mwm Taraflara [arglar {Ticari
Olmayan) Md 2340 e o -
i Ozkaynaklar e, 31 700,719 670,114 545,345
Difier Kaynaklur | 84,786 2751 (1]
| Toplam Kaynaklar Md. J/ik) 1,593,761 1,105,802 551.056
M Arahik'ti son n idbn
Konsolide Olmayan/Bireysel IIIl[I b=l 2
Diftor Finanaal Bllgller Dlizenleme 2021 2020 2019
{bin TL) {bin 'TL) {hin TL)
Al | Parn ve  Bermaye  Piyasam
Araglannin 3 willik Giayrimenkul | Md, 24i(ly) o o s
Odemeleri gin Tutlon Ky
Al TL ve Dioviz Cinsinden Vadeli- 291,469 73.936% 189,212
Vadesiz  MevduavGzel  Carl = | Md 24iih)
Katiling Hesal
A3 | Yabane Sermaye Pivadosi Araglan Md. 244d) £ s .
Bl | Yabane Giayrimenkuller, 67,965 15186 48,495
Gayrimenkule  Duyah  Projeler, | M. 2diid)
Cinyrimenkule Diyuli Haklar
B2 | Aul Tutlin Arsi/Arieller M, 244¢) = a7} 5
€1 | Yubaner Ignirakler M, 2474y s - o
€1 | Igletmeci Sirkeie [3iimk Md, 28 - = =
J Guyrinakdi Krediler M. 31 381 EH]| -E
K | Usgrinde  Proje  Geligiirilecek
Milkiyer Orkhga Al Omayvan | Md, 224¢) . & k
Ipotekli Arsalirm Ipaiek Raedellorl
L | Tek Bir Sivkencki Para ve Sermaye
Pivagasi  Araglan Yatmmlonnm | Md. 2201 175.843 73,936 180,186
G g Toplumi
MLl A 5.
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Kt 31 Arnhik'tn sonn eren dl@nm Asgarl /
Portliy Simirlamaliar Dﬂﬂl?llﬂml 071 2020 2019 Azaml Orzani
{bin TL}) {hin TL) {bin TL)
1 Userinde I'raje Geligtirileock
Milkiyeti  Onakhfia A
Olmayan  lpowekli  Arsalann Md, 221w} #0.00 %000 *%0.00 %10
Ipotek Bedelleri - (K/D)
2 Giayeimenkuller, Gayrimenkiile
Dayali Projeler, Gaynimenkule | Md. 24/a),(h) wG4AND EER I b o956 =% Al
Divwali Haklar - ((B4 A1)
i Patn  ve  Sermaye  Mivasas
Araglin lll.‘ stirnkler = M. 24/} e 1] 17,02 %%34,3% =% 49
({{A+CAIYD
4 Yabane Goynmenkullar,
Gayrimenkiile Dayali Projeler,
Gayrimenkule Duoyali Hoklor, | Md. 24/d) Ll 26 1,06 %887 5 49
Igtimklor, Sermaye  Pivazos
Araglan = ({AI+B1CIVD
3 ?F:ilﬂ‘““"“ Arsn [ Arwler < |y o 40,00 840,00 840,00 <% 20
[ lsleimeci  Sirkete  Istirnk - Md. 28 %000 %0.00 %40.00 23 10
(CI”)] [ i H LA W =1
7 | Borglanma Simin ’ Md. 31 #%76,2% 62,04 %0,37 5 9% 500
({EFrgieH =1l ; ! !
B Vadeli / Vadesiz TL /7 Diviz - F
(AZA YD) M, 24/(by Sl Y, 64 Badd, 34 =% 10
g Tek Bir Sirketeki Para Ve
Sermaye  Fiyamng  Araglan M 231 211,04 St K3 034,30 = 10
Yatwrimiarnin Toplami « (L)

2019 ili igin Sirket'in sahip oldugu Kazokistan'da bulunan daire ve otoparklar 30,500,000 ABD Dolari
bedel ile 18 Aralik 2019 tarihinde satilmustir, Satigin bilango tarthine yakin bir dénemde gergeklesmis olmas
nedeni e elde edilen nakit Sirket yonetimi tarafindan herhangi bir finonsal enstriimanda deferlendirememiy
olup Sirket'in ana ortad olan Sekerbank 't vadeli mevduat olarak tutulmugtur. Bu nedenle portfoy sinirlama
tablosunun & ve 9 numarali porttoy sinirlamalarinda avkinhik gergeklesmistir, S8z konusu aykirhklar 202]
yihinda dzellikle Ekim ayindan itibuaren diviz kurlanndaki asir oyvoaklign karsi olugturilan dbviz pozisyonu
nedeniyle olusmustur. Ancak 26 Ocak 2022 tarihi itibarivle déviz pozisyonlannin kapatilmas: sonucu yasal
simira uyum saglanmistir.  lzabname ekinde yer alan 01.01.2022-31.03.2022 sea hesap dénemine iliskin
bagimsiz denctimden gegmis finansal tablolarin ekinde ver alun tablodan du gérlilecedi Gizere 31 Mart 2022
itbariyle de tim port[By simlamalading uyum gergeklesmistir,

Yatirimer, vatirim kararini vermeden dnee [hrager’min finansal durum ve fanlivet sonuglarma iligkin
uynnm; bilgilerin yer aldifis isbu lzahname nin 10 ve 23 numaral biliimlerini de dikkate almahdir,
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5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylar'a yénelik vamilacak herhangl biv vairm gesitli rviskler barindirmaktadir. Bu
nedenle, vatirimet ve vativiner adavlarinn, levhaigt biv vatieem karare almadan Snee, agagida beliviilen
viskler de dihil olmak fzeve, isbu lzahname'de beliviiten tihm bilgileri dikkatlice degertendivmuleri
gerekmekiediy

Asagida sawilan rigklerden herhangl bivinin gevgeklesmesi durumunda, Sirket'in faalivetleri, finansal
durumu, faaliver sonuglart veva finansal sonticlart by dwvwndai esaslt olarak olumsuz vinde etkilenebilir ve
Hulka Avz Edilen Payvlar 'm degeri diisebifir,

Asafnda belirtflen viskler kavgilagifabilecek tim riskleri kapsamamakiadhe. Hdlthazivda bitinmeyen va da
Strket yvanetiminin esash olarak addetmedigi. ancak gergeklegsmeleri halinde Sirket'in faalivetlerine, faaliyet
sonuglaring, likiditesine, mali durumuna ve gelecege vinelil beklentilerine zavar verebilecek bagka risk
Jakidrleri meveut olabiliv, Risk fakidrievinin agagidaki sunum swralamasi Sivket vonetiminin 36z konusu
pisklerin gergeklegme ofustligt veva dnemi bakumindan vaptigi bir degerlendivmeve give belirtenmiy hir
swralama ofarak ditgiimiilmemelidir

Yarrumer adavlari, bu lfzahname 'de gosterilen bilgiler cergevesinde ve gabsi duwramlarni gz Gniinde
bulundurarak, Halka Arz Edilen Paylar'a vatim yapmamm kendileri icin uygun olup olmadign dikkatlice
degerlendirmelidivier.

5.1. Ihroggr’ya ve faallvetlerine iskin riskler:
&1L Sr'rﬂ‘ﬂ ‘tn tubi oldugn meveuatta yapilucak degiyikiikler Sivket'in gelivlerini etkifeyvehilir,

Sirker't Taalivetleri ile ilgili olabilecek meveunttaki defisiklikler veyva Sirket'in tubi olacaf veni kanuni
diizenlemelerin virlrlige girmesi halinde, Sirket’'in  fanlivetleri ve  gelir  kaynaklarids  degisiklik
yaganabilecekiir, Aynica gayrimenkul gelistivme faalivetlerinin gevie mevzuating tabi almasi scbebiyvle bu
mevzuita uyum operasyonel agidun dnem arz etmekie olup, bu mevzuatia yopilacak defiisiklikler Sirket'in
prajelerini tamamlama stiresini uzatabiliv ve maliyetlering arnrabilir,

5.1.2. Sirket proje gelistivmek igin uygun arsa bulamayabilir,

Gerck imar kosullan gerckse mali kosullardan tiirll Sirket proje geligtirecefi uygun arnzi bulamayabilir
veya 36z konusu arsalarin alim-satimi, ilgili acsanmn milkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar
sebebivle tercih edilmeyebilir. Proje geligtirilecek arsa bulunmamasi sebebiyle, Sirketin fanliyetleri ve
finansal sonuglan olumsuz yinde etkilenebilir.

5. L3 Gayrimenkullevin edinilmes! ve mitlkiverivle Hgill cesitll viskler meveurie,

Sirket, strmejik degerlendirmeler sonucunda gayrimenkul edinimi planlamakiadir, Gegmiste saun alinmas
degerlendirilmig ya da satn alinmg herhangi bir gayrimenkulle baglanuli olarak gergeklestirilen uygunluk
incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle baglanul bilin risklert ya da 362 konusu risklerin tam Kapsamuin
ortaya koyacaf ya da koydufunun garantisi bulunmamaktadic. Bir gayrimenkul satm aldiginda, bu
gayrimenkul satin aldidn zoman Ribaryla asikir olmayan vapisal hasarlar, gevresel riskler, hukuki kigitlama
ya da takyidatlar ve meveul yupr standartlar veya saghk ve gitvenlik ile difier idari mevzuata uyumsuzluk
halleri du dihil olmuk {izere, gizli maddi kusurlar va da eksiklikler igerivor olabilir. Her ne kadar belirli
hukuki veya fill konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticindan tanhhiltler alinmaya cahsilse da, bu
tanhhitler satin nlma iglemi sonrmsindn ortaya gikabilecek bilitin problemleri kapsamavabilir ve millkiin
degerinde vaganabilecek diistislere veya diger kayiplara kargi Sicket't biitintiyle wzmin cdemeyebiliv, Bivie
bir durumda, Sirket portféylindeki gayrimenkullerin defierlemesi va da gelir potansiyeli ctkilenebilir ve
Sirket'in faalivetleri ve Nnansal sonuglart olumsuz yonde etkilencbilir,

5.1.4. Sirket, kiva gelivlerinin $nemli biv kismm pay sahibi ve {ligkili tavafi olan Sekerbank'tan elile
etmekte olup, Sekerbank'my kiva stzlogmelerini feshetmosi halinde Sivket'ta finansal duviinic olumsiz
yinde etkitenebilir,

Sirket'in pay sahibi ve iligkili weafi olan Sekerbank, Sirket pur‘lﬁ.‘-yﬂndc yer alan toplam 66 adet
taginmazy/gayrimenkulil Sirket'ten kiralomoktadir, Sckerbank'm Sirket'in istemedifi bir zamanda kira

.1: ﬁsﬁmﬁmchlm feshetmesi veyn yenilememesi ve uygun kosullur ¢ergevesinde Strket'in Sekerbank yerine

h-l:l,l.ll;'n yeni kiracilar bulup, bu kistlerle kira stzlesmeler akdedomemesi halinde, Sirket'in kirhihi olumsuz
S’.Sndt ilenebilir, Benzer sekilde, Sirket'in Sekerbank'tan kirn ddemelerini znmanmda ve tam olarak tahsil
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cdememesi, Kiralamalarm rayig bedelin alunda gergeklesmesi gibi sebeplerle Sirkel'in nakit akisinda
dilgligler yasanabilir ve bu durum $irket'in finansal durumunu olumsuz vonde etkileyebilir.

55 Sivket'in svel biv gayelmenkid yativin artakhgi tecriibesi butunmakiadir,

Sirket, Kurul'un fznini miteakip 6 Ocak 2020 tarihinde csns sdzlesmesinde vapilan degisikliklerin tescili ile
gayrimenkul yatinm ortakliging donlsmigtir ve bu nedenle gok kisa bir siivedir gayrimenkul yaurm
ortakligi olarak fanliyette bulunmaktadir. Kisa siireli faalivetleri olan sicketler, tagidiklan faalivet ve finansal
risklere bagh olarak zarar edebilicler. Sicket, faaliyetleri kapsarmnda basanh s iliskileri gelistirmeye,
damigman, yiiklenici ve personel tutmaya, ydnetim bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve aym
zamanda meveut ve planlanan iy faaliyetlerini ylirlimek igin gereken difer tedbirleri slmayn devam
cdecektir. Bununla birlikte, gayrimenkul portfiyiinii ve difier sistemleri kurmaya ve organizasyonunu
gelisuirmenin baglangig agamalarinda bulunulimasy sebebiyle, bu siiregler biitGinliyle test edilmemistir ve is
stratejilerinin uygulanmasinda zorluklarla karsilagilabiliv, Bu gibi bir durum, Sirket'in faalivet sonuglarim ve
finansal durumunu olumsuz yiinde etkileyebilir.

Gayrimenkul yaurnm ortaklifi teeriibesine iliskin risklere ek olarak, halks arz bncesinde halks agik olmayan
Sirket'in halkn agik sirketlerin tabi oldugu meveuata uyum, raporlama viikimlilikleri, iliskili taraf
iglemlerinin takibi ve kurumsal yinetim ilkelerine uyum konulaninda sinirli bir deneyimi bulunmaktadie, Stz
konusu dilzenlemelere uyum konusunda bagarisiz olunmasi, Sirket'in faaliyvetlerind, finansal durumunu ve
faaliver sonuglarin olumsuz yinde etkileyebilir.

516, Sivket portfiviinde yer alan gayeimenkullerin yinetilmesinde zorluklorla karsitasiabiliv,

Sirket'in payrimenkul portfSy profili degigirken faaliyetleri etkin bir bigimde yOnetilemezse veya
portitydeki projeler kiirh bir sekilde geligtirilemezse veya portfbydeki gayrimenkullerin satgi ve kiralanmas
kirh bir sekilde gergeklestirilemezse, 15 planlan etkin gekilde uygulanamayabilir veya projeler znmaninda
tmamlanamayabilic. Bu gibi durumlar, Sirket'in faalivetlering, beklentilering, mali durumunu ve faaliver
sonuglanm olumsuz yonde eikileyebilir.

507 Profesyonel kadronun devambign belivsizdir,

sirket’in bagaris bity(ik dlelde genel midiie, finans direkidedl, proje gelistivme direktori ve diger st yonetim
mensuplar dahil profesyonel yonetim kadrosuna baghdir. Sirket iist ditzey yénetiminde ver alan kisilerin
Sirket'ten  aymlmasy, faoliyet hedeflerini  gergeklestirmede  yetersizlik ya da  gecikmeye scbebiyet
verebileceginden, finansal durum ve faalivel sonuglan olumsuz etkilenebilir,

S L& Jicket, mevewt finansman kaynaklarina lgkin diizenlemeler kapsaminda bivtakon mali ve diger
sunirkaviet taahhiitlere upmakia yiikiimliidiir.

Sirkel, meveut finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda bir takim mali ve diger sinirlayier
taahhttlere uymakla yikOmladir. 562 Konusu hitkiimler, Sirket'in borglanma kabiliyetini kisitlimakta ve
bazi durumlarda kir pay) ddemesi de dihil olmak (izere, gesitli kisitlamalar dngdrmekiedir,

Sirket'in birleyme iglemi nedeniyle wraf oldugu 31 Arahk 2014 ve 23 Temmuz 2015 wrihli iki genel kredi
sbzlegmesi bulunmakiadir. Bu sdzlesmeler uyarinen yiiktimlilitklerinin temimat olorak Seker Kule {izerinde
150.000.000 ABD Dolan degerinde ipotek ftesis edilmistiv. Ayrica, 56z konusu kredi sozlesmeleri
kapsaminda, ilgili bankanin, sozlegmeler kapsamindaki yikiimliliiklerin temini amaciyla, aynea hesap
rehni, nakit blokaj, tagmir rehni, teminat, ciro edilebilir senetlerin temliki veya rehnedilmesi, ticari isletme
rehni ve alacagin temliki ve rehni de ddhil olmak dzere her gesit leminotin verilmesini isteme, ¢k
teminat sunulmasim talep etme hakkina sahiptir,

Stz konusu genel kredi stzlesmeleri, Sirket’in en bilylik lnansman stzlegmeleri olup, Sirket'in bu
bliytiklitkie taraf’ aldugu bagka finansman sozlesmesi bulunmamakiadir,

Sirket, bu kredi stzlegmelert hitklimleri uyarmen Sngéritlen mali tahhiitlerin devamb bir sekilde mmamen
kargtlanubilecefini garanti edememektedir, Sirket'in meveut veya gelecek dionemlerde taraf olacaf
finansman ve diger sdzlesmelerinde ver alan gitlama ve twahhitlere uyma konusundn basansiz almasi
durimunda, stz konusu stzlegmeler kapsamindn temerriit hali olusabilir, Bu sdzlesmeler uyaninea bir
otemerriit halinin olugmas) ise, olosi tim telall imkdinlannin Wketlmesinin ardindan, stzlesme taraflanmin

%ﬂml & kredi vermeye yonelik 1iim wahhiitlerini sona erdirmelerine veyn ilgili kredileri vadesinden tnce

rarak borglamlmg olan tutarlarin tamamine derhal munceel hale getirmelering sebep olabilir. Bu
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durum, diger finans sozlegmeleri uyarinea da temerriit halinin meydana gelmesini ve yukarnda ifade edilen
ipotek dhil olmak iizere, temerrlide dstlen riim sozlegsmeler igin verilmis olan teminatlann paraya
gevrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana geldigi wkdirde, meveut varhklunn,
borglarn taman veya amilan durumlardan etkilenen kismim karsilamaya yeteeegine dair herhangi bir garanti
verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman safilanabileceginin de garantisi bulunmamaktadir, Keza,
alternatil” [inansman saglanabilic olsa bile, s62 konusu fnansmanin hiikiim ve kosullannin Sirket agisindan
elverigli veya kabul edilebilir nitelikte olscags du garanti edilememekitedir.

5.1.9, Jirket'ln paylarinm devei ve ortakhk yapisoun degismesi, bir Banka e akdedilen genel kredi
sizleymeleri nyarinea Hm‘ﬁ Banke 'wth ondayina tibidic. Qnay alimamamast halinde, Banke kredilevin
varsu) hilka ars gelivi ile ddenmemiy kismunn vadesinden Snce gevl ddenmesind talep edebiliv, bu da
Firket'in mall yikindiiiklerind olumsuz etkileyebiliv,

Sirket'in turaf oldugu 31 Aralik 2014 ve 23 Temmuz 2015 tanihli iki genel kredi sbzlesmesinden dogan
vilklimlilikler: meveuttur. S8z konusu genel kredi sozlesmeleri uyarnea, Sirket'in paylanmin devri ve
ortakhk yapisinin degiismesi lgili Banka'mn onayina tabidir, gili Banka 16.04,2021 twrihli yazisi ile onay
vererek, sermaye yapisinda defiisiklifie neden olnbilecck islem (halka agilma) nedenivle, Sirket'e kargi fesih,
21'1\:-:':1 Iﬁdl..‘mc. krediyi geri gajurma gibi taleplerde bulunmayacagini gavrikabili rlicu beyan ve taahhiit
etmistir.

5410, Sirket'in kullandign ana markalar olan “Seker Gayrimenkul Yatirim Oriakiigt”, “Seker GYO" ve
“Seker Gayrimenkul” mavkalari Sekerbank adina teseil edilmiy ofup, Sekerbank'n sz kopusu
markalarin kullanim hakkint geri almasy, iptal etmesi veva lighneil kisilere de bu markalarla ilgili
kullawon ol rompmasy davamanda Sivket'in foalivetlert olumsug yinde etkilenebilir.

Sirket, ann murkast olarak TPME neadinde Sirket'in ek pay sahibi ve iliskili tarah elan Sekerbank adima
tescil edilmiy olan “Seker Gayrimenkul Yaunm Orakhf”, "Seker GYO" ve “Seker Gayrimenkul”
ibarelerini kullunmuktadiv, Sirket ile Sekerbank arasinda ilgili markalorm kullammima iligkin 4 Mart 2021
tarihli fig adet marka lisans sdzlesmesi bulunmaktadir,

Hgili sozlegmeler uyarinea Sirket'e miinhasie kullamm hakks verilmemektedir, Ayrica lisans veren sifanyla
Sekerbank i kullumim hakkon herhangi bir ihbara gerek kalmaksizin gert alma ve iplal etme hakk olduguo
ve bu hukkin kullanilmosi halinde Sirketin ilgili muarkayr kullanmuya son verecefii, aksi takdirde
Sckerbonk’in zararlonng wzmin edecegi ve Sekerbank'in ilgili marka haklarmin kullanilmasi konusunda
sirket'in onayma tabl olmaksizin igiingd kigilere kullamm hakki verebilecegi de dilzenlenmektedir,

Bu dogruluda, marka hakki sahibi olarak Sekerbank’m kullanin hakkmi geri almasi veva bu markalor igin
ligiinell kigilere de kullamm hukki tammasi halinde Sirket'in faaliyetleri ve degeri olumsuz vonde
eikilenebilir.

S.L11L Sirket'in portfiyiinde bulunan gayrimenkullevine iliskin ortaye gikabilecek hukuki uyusmaziklur
Sivket'in faaliyet sennglarin elumsnz ylinde ethilevebilir,
Sirket'in, portfoyinde bulunan gayrimenkollering ihskin iki adet davasi bulunmakia ve dova siireei devam
etmektedir, S8z konusu davaya iliskin detayh bilgive lzahname'nin Ek [8]'inde yer verilmektediv, Bununla
birlikie Sil‘ktl, pm‘tﬁiyﬂndtki gnyrimunhulh:ru i]i:j-kin olarak gul::l,:i;'klc Furkli davalurn maruz kalabilic ve by
durum Sirket'in faaliyetlerini olumsuz yinde eikileyebilir,

5.L12 Fivket'in kredi riski bulunmaktadir.

Finansal arasein taraflanindan birinin sézlegmeye bagh vikimlilliging yerine getirememesi nedeniyle
Suket'e finansal bir kavip olusturmas: riski, kredi riski olarak tammlamir. Sirket, islemlerini yalnizea kred
ghvenilirligi olan wraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla
kredi riskini nzaltmayns galigmaktadir,

Sirket'in maruz kaldif kredi risk tutarlar asagidaki tabloda ver almaktadir,

Maruz Knlinan Azami Kred| Riskl { Bin TL)
Finunsnl Dnem Tlearl Alnenkinr Difier Alncaklar
gk Tign | Banknlardaki Diger
Higkili Taraf Olmayan !I'“:::Ifl Olmayan Mevduat .
Tarafl
- 13 296,706 168,214
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73.988
73.403
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5 113, Sivket'tn faiz ovam viski butunmakiadir,

31 Arahik 2020 tarihi itibanyla Sirketin Promesa ile kolaylaginlimg usulde birlesmesi sonucu devraldigy
diviz cinsinden kredi borglari bulunmaktadie, S6z konusu kredilerin faiz oraular, Odeme tarihlerindek
LIBOR oranlarina gére degisiklik gosterecefinden defisken nitelikie olup Sirket, LIBOR oranlanmin
degisiminden dogun faiz orani riskine maruz kalmakiadir.

Sirketin sabit ve degigken faizli finansal araglar agagidaki wbloda yer almaktadir,

[ | 31 Arahkc2021 | 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Sabit falzll Nnansal sraglar (bin TL)

Gergepe uygun defier Tarki
Finaisal varltkinr diper  kapsamli  gelire 131,424 110,344

gl varhklar
Finangad varltklur Vel movdunt 178,729 2806 |89, 183
Finansal vitkiemiitlitklcr Finananl borglar 1 74,000 - 2012
Defigken  Talzll  Mnansal
arnglir o
Fiiahisied vitkainilihidklor Finansal horglar B3, 137 413202

Falz Oram Duyarhlik Analizi

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibanyla, difer tiim defiiskenlerin sabit tutulmasi durumunda faiz
oranlaninds %1 'lik diglis veyn yikselis olmosi ve bu degisikligin ger¢ege uygun deferlerivle degerlenen
finansal varhk Uzerindeki etkisinin yansinlmasi sonucu bu diigiiy veyn vitkselis korsisindaki duyarliligi
agagidaki tabloda gosterilmistir. Pozitf defier, kar/zarardoki artig ifade eder.

1) (2020)
bin TL Gellr Tablosu Ozknynik Gelle Tablosu Ozkavnak
Faiz aranlarinin %1 arbig =1.001 - 1001 1414 -1.414
Vaiz oranlorinm % | aealigi 1,001 1,00] 1414 ETE

Sirket'in 31 Aralik 2019 torihi libaniyvla degisken falzh finansal yikimlGliga bulunmadifmdan faiz orom
riski dolayisiyla da fuiz oram duyarhilik snalizi yapimamistr,

5014, Steket'(n kar viski buluimakiadir.

Sirket, diviz cinsinden banka kredileri bulunmasi nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Bu riskin
yinetiminde, ana prensip kur dalgalanmalarindan en az etkilenscek sekilde, dolayisiyla sifira vakin bir déviz
pozisyonu seviyesinin korunmasidir. Bu amaglu para birimlerinin gapraz veys TL've karsi pozisyonlannin
toplam dzkaynak tutaring oranlar belli simirlar iginde tutulmaya ¢alisilmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in yabanci para einsinden varhklan ve yiikiimlilGklerinin dagilm
asagidaki gibidir;

31 Aralik 2021 31 Arahk 2020 | 31 Arahk 2019

{bin) TL Kargilif {bin) TL Kargilifia {bin) TL Kargihf

Fonkalyonel Parn Fonksiyonel Parn Fonksiyonel Para

Birimi Birimi Biriini

Taplam Varliklar (yabanei para US1) 418761 165416 181,201
Kisa Vadeli Yikiimlilikler 139.786 93.086 =
Llzun Vadeli Yiikiim!{liklor 4694149 126972 ;
Toplam Yikhmllikler G04.232 420,664 5
Net Yabinei Para Vaelik/(Yikimlilik) (190.474) {255,252) 181,203
Pagbsyvanu (TLEkarsiligi=NET) i

. Déviz kredilerinin tumami USL para birimi {izerinden oldugundan USD / TL paritesinde meydana gelecek
= i,"-';'"'cd,ygjgikiiklcr Sirket'in kur riskini ctkileyeeekuir.
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5115 Sivket'in lkidice viski bulunmakiaiiv,

Likidite riski, Sicket'n net fonlama yiikimliiliklerini yerine getirmeme ihtimalidir, Pivasalorda mevdann
gelen bozuwlmalor veyn kredi puamnm diigtiriimesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonueunu doguran
c‘l|;|y|urll'| 1‘1‘|L'yr.|1'lnu gu'lmt:.'&i, likidite riskinin u|u:’|'ni|:mm xuhl:hl'yul vermekiedir, $irkc_'l yﬁinulimi, fon
kaynaklarim dafitarak meveut ve mubtemel ylikiimliliklerini yerine getirmek igin yeterli tutardn nakit ve
benzeri kayna@i bulundurmak suretivle likidite riskini yénetmekiedir,

Sirket'in 2021 wil sonu [inansal ablolannds likidite riskine moruz kalon fnonsal ylkimltliklerin defier
degert 791,196,999 TL olup, =62 konusu tularin 789485638 TL sl finansal borglanmalardan, 1.711.361
TL’si ticori ve difier borglardan olusmakiadir,

2021 walv finansal borglanmalardan hkidite riskine maruz kalan déwviz cinsinden finansal yikimliliklern
toplami 609 milven TL iken TL cinsinden vikGimlilikler ise 180.250497 TL olmustur. Her iki
vitkiimliiliikte kullamilan bankn kredilerinden kaynaklanmaktadir,

Sirket'in 2020 wil sonu [inansal wnblolannda likidite riskine moruz kalan finansal yilktimliliklerin defier
degert 424,709,851 TL olup, s6z kopusu tann 420.668.012 TL'si finansal borglanmalardan, 4.041 839
TLsi tieari ve difer borglardan olusmakiadir, Bahsi gegen yilda finansal borglanmalann tamam diviz
einsinden banka kredilerinden olusmustur.

Sirket'in 2019 il sonu finunsal tablolannda likidite riskine maruz kalan Anansal yikiimliliklerin defier
degen 2.625.000 TL olup, séz kenusu tuanin 2.012.000 TLsi Onansal bor¢lanmalardan, 613,000 TL si
ticari ve difier borglardan olusmakiadir,

5.2. ihraggr' nimn iginde bulundugu sektbre iliskin riskler:
5.2.1. Gayrimenkul Sektdriine Hiskin Riskler

S21.L Sivket, biv gayiimenkid vatiein ovtakhgo olavak SPK diizenleniclertne tabidiv, Bu didzenlemeler
ihlal eimesi halinide gqyrinmu,\'\'uf Yettivim ﬂrmkhﬂ; statiisiing kaybedebiliv ve bu nedenle _ynmrﬁmn"rjl
cosill vergl muafivet ve istlsnalivindan yavavlanaorayabilie,

Sirket'in gayrimenkul vaunm oviakliging dontislim i¢in SPK ya yaplij basvuru 12 Aralik 2019 tarihli SPE
kararivla olumlu sonuglanmig ve dintisiime iliskin Sirket esas xi‘}z]u:ﬂuuxhldu yupllan dugi;ikliklur 6 Ocak
2020 warihinde tearet siciline tescil edilmigtir. Gayrimenkul yaurim ortakhima dénlislim sonrusmda Sirket,
SPK'mn gayrimenkul votmm ortokhklanna iliskin diizenlemelering tabi hale gelmiy ve bu statiistng
koruyabilmek fgin gl dizenlemelerde ver alan kosulliar saglumasi gerekinektedir, Bu kogullor arasinda
Sirket'in gayrimenkul yatinmlarina iliskin gereklilikler, portfiy simrlamalan, gayrimenkule iliskin olmayan
yatinimlar ve finansal borglar ile ilgili simrlamalar, kurumanl yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK v
vapilacak raporlamalara iliskin yiiktimlGlikler bulunmaktadir, Sitket'in bu kogullari saglayamamasi veya
kiavbetmest halinde, idarl para cezasi almasi, Dhalivetlerinin gegici veyn stirekli olarnk durdurulmasy ve
guyrimenkul yatinm ortakhifn statiisiindl kaybetmesi iz konusu olabiliv.

Sirket'in gayrimenkul yatinm ortakhifim statiisind kaybetmesi halinde, gayrimenkul yatnm ortakliklanna
wmman vergh muafivel ve istsnalanndan yararlanma imkdm da kalmayaecakiir, Benzer sekilde, mevzuaua
yapilacak bir defisiklik ile vergi muafiyeti ve istisnalan degisiklifie ufravabilir veya kaldinlabilir, Bu durum,
Sirket’in mali durumunu ve dofitilabilic kiinm nemli Glefide alumsuz yvinde etkilevebilir.

52,12 Gellr ve malivederin makrockonomik kesullara bagh elmasi ve b keyullarda yayanacak
alumsuzluklar Sivket'in malivetlerini artecabiliv veya gelivierini azaltabilir,

Sirket'in gelir ve malivetlerinin kiiresel ve verel makrogkonomik kosullara bagh olmasi nedenivie bu
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklora boafili olarak arz ve talep dengesi bozulabilir; bu sebeple
operagyoiiel maliyer kalemlerinde whmin edilemeven artiglar yasanabilie, Aynien genel ekonomik durumn
bafih olorak veya olmayarak emiok sektdrinde olusabileeek bir kriz talebin ve buna paealel fyatlann
gerilemesine sebep olabilir, Béyle bir durumda Sirket'in projelerinin satigi veyn kiralanmasi ile bu satug ve
kiralamalardan elde edecegi gelivler azalabilir,

. CGyrimenkullerin defierleri ve elde edilecek kira gelitleri stzlesmeler ile baglayier hitklmler altina alinius

-F'B 691 5 dahi kliresel ve/veya yerel ckonomik etkenlerin kirn gelirleri (zerinde baskr yaratmasi durumunda

Sicket’i in kiirllifnnim siirekliligi etkilenebilir,
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L2L3. GYQ'ara saglunan vergi avantajlarnnn kaldedmast Sivket'in faalivedevini olumsus yinde
etkileyehilir.

Tirkiye'de GYO'lar kurumlur vergisinden muafor. Bu muafiyel, gayrimenkul sekibrinin  bilyiime
performansini destekleven dnemli unsurlardan biridir. S6z konusu vergi avantajlarinn kaldinlmas, sekiér
fanliyetlerini olumsuz ydnde etkileyebilir,

5.2 L4 Gayrimenkul yvavvimlaring (liskin gereeklesebilecek gesili riskler, Sirket'in mali dwrnmunn ve
Suadiyet sonuglarini elumyuz yinde etkileyebilir,

5.2 141 Gayrimenkul degevlerinin makrockonomik kogullurdan etkilenme viski

Kiiresel ckonomide ve/veya i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler, gayrimenkul yatinmlarin
dogrudan etkileyebilir ve bu durum gayrimenkul sekidériinde talebi asa@i yonlii ctkileyebilir, Bu durumda
Sirket'in gayrimenkul satgmdan veya Kiralanmasindan elde edecefi gelirler olumsuz yénde etkilenebilir.

5.2.1.4.2 Gayrimenkul defevlerinin deglskenlici

Gayrimenkul yatrim ortakhklannm portfylerinde yer alan gayrimenkul ve projelerin her biri kendi
dzellikleri gz dnlinde bulundurulorak deperlendivilmekiedir. Bu defierleme dofasi geregi siibjektif bir
degerlemedir. Degerleme iglemi, varsayimsal deperler {izerinden yapildhfindan, bulunan deferler ilgili
gayrimenkullerin fiilen devri halinde defisiklik gosterebilir,

Sirket portfbylindeki varliklor GYO Tebligi ve Kurul'un ilgili diger diizenlemeleri uyannca bafimsiz
gayrimenkul degerleme firmalan tarafindan defierlemeye tabi tutulacakur. I pivasada olusabilecek olumsuz
sonuglar, gayrimenkullerin defering distirebiliv, Bu nedenle flgill gayveimenkullerin, deferleme mporlannda
gikan degerlert streklilik arz etmeyebilir,

5.2, 14,3 Yafemmfbarn (ki ofmamase riski

Gayrimenkul yatinimlan, piyasadaki diger yatnim araglarma gre likit olmama riski daha yviiksek olan
vatirimlardir, Sicket’in olusi bir nakit ihtivacr durumunda, gayrimenkullerin dogasi geregi likit olmayan
yutmmlar olmaosi sebebiyvle istenilen Nyauan ve hizh bir sekilde elden gikanlamamas riski $6z konusudur,
Biyle bir durim, Sirket'in mali durumunu olumsuz yinde etkileyebilir,

52144 Sekidirel rekabet

Thrk gayrimenkul sekiord rekabetin etkin oldugu bir sekiordiiv. Sirket'in rakiplerinden bazilor Sirket’in
sahip oldugundan daha iyi teknik ve puzarlama kaynaklarina veya hedeflenen milsteri grubuna daha gekic
gelebilecek proje tasarimlanna sahip olabilir, Sekibrdeki yogun rekabet, birden gok gayrimenkul projesi
gelistivilmesi gibi sebeplerle arz fazlahff sdz konusu olabilir, Bu durum Sirket'in beklenenden daha diigiik
gelir elde etmesine yol agabiliv ve bu sebeple mali durumunu ve faalivet sonuglunm olumsuz olarak
etkileyebilir,

5.2.2, Ingaar Seketiviine Higkin Riskler
5.2.2.1. Insaat Lzinleri

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, ingansi, gelistirilmesi ve kullanilmasi cesitli fzin ve ruhsatlara
tabidir. Bu izin ve ruhsatlarm alinmasi i¢in dngérillen masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek
olabilir, Ayrica, bu izin ve ruhsatlanm geg alinmasi veya hig alinamamasi ihtimall de 36z konusudur. Bu gibi
durumlardn Sirket'in Taliyet sonuglan ve mall durumu olumsuz yinde etkilenebilir,

5.2.2.% Cografi ethenler

Tirkiye, deprem kusnginda ver alan bir ilkedir. Her ne kadar yeni inga edilen biitin vamlar, viietrlikieki
mevzuat uynrinen depreme dayanakli olarak inga edilse de, olas bilylik bir deprem sonucunda Sirket'in
gergeklestirmeyl planladify yaurimlarinin 6z konusu depremden etkilenmesi stz konusu olabilir veyn
yapilacak sigorta sdzlesmeleri uyannca tim zararlann tazmin edilememesi durumuyla kargi karsiva
kalmabilir,

5.2.2.3. Konut Krediteri faiz oranfar

e ‘T gﬂrktyu deki konut alieilary, genellikle satin alma fiyatinm bir kismim konut kredileriyle finanse ctmektedir,
L wmiup: fuiz oranlunndaki artiglar, Tlrkive'deki konut talebinde diiyiise sebebiyel vermigtir. Faiz oranlan
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2021 de TCMB tarfindan faiz oranlannda indirime gitmesine karsin 362 konusu farz mdirimler konut kredi
faizlerine yansimamakla beraber yitkselmigtir, Bu vilkselis konut satiglarini yavaslatmistie, Pivasa faiz
oranlarmin gelecekie daha da artmas halinde, alicilarn konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden
il finansman kaynadi olan konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilecektiv, Béyle bir faiz amist, konut
sektrline vinelik tlebi digtirerek Sirket’in konut portfoviine yvonelik wlepte azalmaya neden olabilir, Bu
durum, Sirket'in mali durumunu ve faalivet sonuglann olumsuz olarak etkileyebilir,

52,24 Sivkee'in plantadifn profeleve tiskin ingoattarda dngériilemeyen geliymeler yayanabilir,

Tirkive'de gavelimenkullenin fngaasi, alim-satimi, gehstrilmesi ve kullamlmas gesitli izin ve ruhsatlars
tabidir, Sirket'in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde, gerceklestirmeyi planladif
projelere iligkin olarak ahnacak mar izni, yapr ruhsati, yapr kullanma ruhsat, gevre mevzuntl uyarinea
gerekli izinler gibi gesitli rubsat ve izinler, Hlgili projeler i¢in dngérdlen stirelerde alinamayabilir. Ayrica bu
projelere iligkin olorak Sirket'in hizmet kalitesine uygun malzeme ve isgilifin bulunabilmesi, mimari
prajelerin hazirlanmasi ve yiitklenici ve tageronlarin operasyonel etkinlifl, is kozulan gibi konular da projeler
lgin dngdriilen siireleri etkileyebilir,

Sz konusu ingantlar igin Gnem arz eden bu foktbrlerde vasanacak oksama, projelerin bitig tirihinl ve
Sirket'in projeler ile ilgili olarak SngdrdGgi satig ve karhilik beklentilerini olumsuz yinde ctkileyebilir,

8.3, Ihrag edilecek paylara iligkin riskler:
531 Halka Arz Edifecek Paylar, fivat ve islem hacmindeki dalgatanmalara maraz kalabilir,

Halka arzin gergeklesmesinin ardindan Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin bir pazar olugacafiy veya biyle bir
pazarin olusmasi halinde bunun streklilik gbsterceeginin garantisi yoktr. Buna ek olarak, Halka Arz
Edilecek Paylar'n iliskin pazarin likiditesi de Halka Arz Edileeck Paylarh elinde bulunduranlanm sayisma,
yatimmerlarm Haolka Arz Edilecek Pavlor'a iliskin bir pazor elugturmalarindaki menfaatleri ve difer faktbrlere
bagl olacaktr. Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin akul bir islem pazan olugmayvabilic veyva bu puzar
stirdiililebilir olmayabilir, Bu durumds yaunmeilarin halka arz kapsaminda satin aldiklan Halka Arz
Edilecek Paylar'a fligkin alim ve satim islemles yapma imkinlan olumsuz yénde etkilenebiliv. Halka Arz
Edilecek Paylar's iliskin pazarin sinrli olmasi, Halks Arz Edilecek Paylars elinde bulunduranlann bu pavlar
przu ettikleri mikarda, Ovaua ve zamanda saima kabilivetini olumsuz vinde etkileyebiliv ve Halka Arg
Edilecek Paylar'in iglem ghrdigh fiyatn degiskenligini antirabilir,

Halka arz fivaii, Halka Arz Edileeck Paylarin halka arz edilecegi pazarda iglem pordiigil fiyan ya da
gelecekieki performansing yansitmayabilir, Ayrica, Sirket'in faalivet sonuclan yo da finansal performansi, bu
biliimde definilen risk foktbrleri veya diger kosullar nedenivle analistlerin veya yaunmeilann beklentilerini
karsilamayabilir. Halka Arz Edilecek Paylar'in defieri Sirket'in ve rakiplerinin finansal performansimda
meydana gelecek defisikliklere, kiiresel makrockonomik kosullarn, rakiplerin fanlivetlerine ve difior etkenler
ile bu bollimde deginilen risk fakidelert kapsaminda ele ahnan kosullar va da diger kosullard tepki alarak
dnemli dalgalonmalars maruz kalabilir, Sirket faaliyet sonuglannda meydana gelecek dalgalanmalar veya
analistlerin va da vaurimeilarin beklentilerinin karsilanamamas, Halka Arz BEdilecek Paylarm islem gord igi
fiyaun dilgmesine yol agabilir ve yatnmeilar halka arz kapsaminda aldiklan Halka Arz Edilecek Pavlar's
halkn arz fiystindan  veya onun {zerinde bir fivatla satma, hata  genel olarak  sotma  imkidnmi
bulamayabilirler, Sonue olarak, halka arz kapsamindn Halka Arz Edilecek Paylart snim alan yatinmelar
Halka Arz Edilecek Paylarn yonelik yatimmlarinm tamamin veya bir Kismim kaybedebilir,

Halka Arz Edilecek Paylarin defieri, zaman zaman dnemli boyutta dalgalanmalara maruz kalabilir, S8z
konusu dalgalanmalar, Sirket'in mali performunsivla yo da gelecefie vonelik kazang beklentisivie de ilgili
olmayvabilir. Sonug olarak, piyasadn vaganaeak genel bir dilsiis va do benzer sermaye pivasas araelaring
yinelik piyasalarda yaganneak diglisler, Halka Arz BEdilecek Pavlar'n iliskin iglem pazar ile Halka Arz
Edilecek Paylurn iligkin olugan puznrin likiditesi Gzerinde olumsuz etki dogurabilir,

5.3.2. Sieket, pay sahiplevine kiie paye ddememeye kavar verebiliv va da gelecekie ke paye dagdamayabilir,

Halka agik girketler, llgili meveuat ve SPK diizenlemelert uyarmea hazidlanan esas sdzlesmeler! ve kir
dagiim politikalan dogrultusunda kir puyr dagitmaktache, Halkn sgik sirketler, kendi takdirlerinde olmak
tizere, nakden ve/veva bedelsiz pavlar seklinde kiiv payi dagitabilecekler gibi, ki sirker blinyesinde nitmaya

A== da karar verebilivler. 362 konusu kiir dafitma karar, meveul olmasi halinde, pelecekicki kiimn fitlen

.@ﬁblqnsi ile bu ddemenin gekli ve de bunlarin rutarlan, yeterli kir elde edilmemesi, dagitilabilir kir ve
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yedek akgelerin miktary, igletme sermayesi gereksinimlert, finans malivederd, sermaye harcamalan ve vaunm
planian, gelirler, karlilik sevivesi, borg-Bzsermaye orani, karsilastirlabilir nitelikte olup vurt iginde faaliyet
ghsteren ve borsadi 1slem poren diger sirketlerm ddedign ki paylar, pay sshiplerinin kiir puvi hedefl ve
beklentileri ile yonetim kurulunun farkl zamanlarda kendi takdiri dogrulusunda ilgili addedeecgi diger
fukidrler de dihil aneak bunlarla sinrh almaksizin birtakim etkenlere bagh olacakir,

Sirket, dnemli dlgiide kir elde etse bile, yinetim kurulunun 30z konusu kdnn portféve alinacak veni
goayrimenkuller ve projeler vasiusiyla pay sohiplerne dalin yiksek bir deger yvaratacagimi digiinmesi gibi
bagka amaglarla kullaniimas: durumunda kiir payr Sdemesi vapmayabilir, Dolayisiyla, Sirket'in gelecekteki
kiir payr Bdeme kobiliveti degiskenlik arz edebiliv ve Kisitli olabiliv. Litfen "Kdr Dagiim Politikas
boltmind inceleyiniz,

5.3.3. TL'nin degerinde meyduna gelebilecek dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Paylarm degerini,
sirket'in net gelivlering ve Sivket'in Halka Arvez Editen Paylar'a iligkin olavak ddeyecegt kir paylarm
anemli dlyiide etkileyehilir,

Halka Arz Edilen Paylarin kote edilen fiyat, TL cinsinden olacaki, Aynes meveut olmasi durumunda
Halka Arz Edilen Pavlar i¢in ddenccck ki paylari da TL cmsinden Gdenceckiir. Sonug olarak, TL'nin
deferinde diger para birimleri karsisindn meydana gelebilecek dalgnlanmalar, Halka Arz Edilen Paylarn
defierini etkileyebilir.

5.3.4. Sivket'in ana pay salibi aolan Sekevhank ile diger pay salipler] avasunda mienfaatlerin gattsmasi
Fiski brlemaktadir,

$irl-u.-1'in halka arzimn gergekleymesinin nrdindan Sekerbank, Sirket'in sermayesinin %6757 i temsil eden
paylann sohibi olarak pay sohibi olmaya ve Sirket (zerinde kontrol fera etmeye devam edecekiir, Bu
bakimdan, halka arz sonrasinda Sicket'in hikim orag Sckerbank ile diger pay sabiplerinin menfaatlerinin
gangmasi riski bulunmaktadir, Pay sahipleri arasindn menfaat gangmasin vasanmasi, Sirket'in foalivetlerini
olumsuz yonde eikilevebilir,

5.4. Difer riskler:

S 1 Makrockonomik sehepler pedenivie Sleket'in portfiviinde yer alan gaveimenkallevin  sitisi
dngiriilen yiirelerden doha uzun siive alabilir.

Kiiresel ckonomide ve ig piyasada olugabilecek ckonomik ve poliiik riskler, Sirket'in portfoylinde yer alan
gavrimenkullerin satslanm dogrudan etkileyebilic ve bu durum Sicket'in mali duruimu ve faalivel sonuglarm

olumsuz yinde ctkilevebilir,

Sirket portfoyinde ver alan goveimenkullenin saugi vapilsa dahi virblikieki meveuata gére alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar pecen siirede satis sézlesmelerin sona erdirebilir ve
Sirket'in nakit akisi bu durumdan Gtliel olumsuz yonde gtkilenebilir,

54.2 Depremler, difer tmﬂaf aﬁ'r{ar. savay we A'n.fgrm Tastaldar  pibi miichiv sehepler Sivket'in
pertfoviinde yer alan gayrimenkiudlere ve genel olarak Tiivk ehonomisive sorar vererek Sivket'in faaliver
sanuglaving olumsuz yinde etkileyebiliv,

Tiirkiye yliksek riskli bir deprem bolgesidir. Ozellikle, Sirket'in toplam 124 gayrimenkuliiniin bulundufu
[stanbul, birinci dercce deprem riski bélgesinde, vani depremlerden en ok zarar gbrebilecek bislgede
bulunmakiadir. Ek olarak, Tirkiye nlifusunun bliylik bir kism ve ckonomik kaynaklarimin gofu birinei
dercee deprem riski bislgelerinde yer almakiadir. Bu nedenle, giddetli bir deprem, Sirket’in porifoylinde yer
alan gayrimenkulleri tahrip ederek bu gayrimenkullerin satisimi engelleyebilir, Sirket'i zarura ufiratabilir ve
Sirket'in mali durumunu olumsuz yonde etkileyebilir. Benzer sekilde kasirga, firuna, yangin gibi difer afeiler
de Sirket'in portftylinde yer alan gayrimenkulleri tahrip ederck, Sirket'in faalivetlerini olumsuz yinde
etkileyebilir. Aym zamandn dofil sfetler dofrudan Sirket'in gayrimenkullerine zurar vermese de Tirkive
ekonomisinin zarar gormesine neden olarak Sirket'in fualiyer sonuglarm olumsuz yonde etkileyebilir, Buna
ek olarak sovag ve salgin hastalik gibi durumlar do Tiirkiye ckonomisinde daralmaya sebep olabilir ve

= Hirket'in faaliyetlerini olumsuz yinde etkileyehilir,
¥ 1.0

filia
3 1 (e Ah
Thin ; in o

B it i

iy A ik

#ad T nAG



=
ot

543 Covid-19 salgimomn kivvesel bazda vedveya Thrkive bazida yol acabilecet! ehonomik veva finansal
kriz Sivketin faalivet sonuglarin olumsuz yiinde etkileyebiliv.

2020 yilindan beri devam eden Covid-19 salgin nedenivle kiiresel ikisadi falivete daralmalar vagiimig ve
bu gelismeler kiiresel finans piyasalanm olumsuz etkilemis risk istahinda ciddi azalma yasannustir, Bunun
en Gnemli yansimalan gelismekie olan {ilkelere yonelik sermaye akimlarindaki azalma ve séz konusu
illkelerin pata birimlerinde de ciddi defer kayiplan gorilmistir,

Covid=19 salgim, wim sektdrleri etkiledifi gibi, GY O sektbrlingl de olumsuz yonde etkilemistiv. AVM'lerin
kapatilmas), uzoktan ¢nlisma sistemine gegilmesiyle birlikte ofislerin bogalinasi, otellerin hizmetlerinin
durmasi gibi unsurlar ticari gayrimenkul sektérine yahrim yapan GYO'larn oldukga etkilemistir, Covid-19
salgmin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkisi sebebivle AVMlerin ziyaretel sayvilannin ve elrolarmim daha
diigiik olacagy, otel ve ofis doluluk oranlannim da tam kapasiteye erismesinin zaman alacag Sngériilmektedir,

Sirket'in gnyrimenkul portfdyll iginde kira gelirl elde edilen ofisler agirlikia oldugundan Covid-19 siirecinin
ofis pazan (zerindeki etkisi Snem arz etmektedir. Covid-19 salgim etkisiyle artan yayginlagan hibrit ve
uzaktan ¢olisma modeli, ofis pazarinda 2021 yilinin Hk vansinda da ekili olmaya devam etmigtir, Ofise ger
dinligte kurumsal girketlerin kullandiklar ofis alanlarin %40 oranimdn kiiglilttigi gbzlemlenmistir, Ozellikle
vitkaek standartlar sunan, moder havalandiemia sistemine sahip ve agik alanlar banindiran A sinili ofislere
olan talep arturken, B siufi ofis kullamedunmn meveut ofislerinden ¢ikis yaparak A simhi ofislere
yonelmektedir.

Ofis sektbrll agisindan dne ¢ikan onemli bir diger konu 1se hibreit gahisma modelinin insan kaynaklar
taralindan hukuksal bir zemine oturtulmas: ekseninde yc:ﬂuntn;mwur, Sirketlerin ¢nhsma modellerini kalie
hale getirip getirmeme kararlorim ontimbzdeki ki villik deneme stireci iginde yasayacaklan deneyimlere
pore vermesi ve Pandenii ile ofis pivasasinda yaganan deisimlere iligkin afilan somut adimlanmn sonuglarinm
2022 wily itiboriyvle daha netlesmesi beklenmekiedir,

Covid-19 salgininda veni dalgalann ortaya ¢ikmasi ve bu nedenle kitresel bazda ckonomilerin tekrar
kapanma ihitimali, buna bagl olark iktisadi fanliyetlerin yavaglamasi ve gelismekie olan dilkelere yonelik
risk istihamn azalima ihtimali Snlimtizdeki doneme Hiskin en wemel viskler arasindadi. Bu risklerin oraya
ciknmus gnyrilnenku[ sckitiriinii ve Sirkel pelirlerini negatif vinde etkileyebilecektir,

Sirket, portfiylindeki ofis olorak degerlendirilen payrimenkullerin blivilk biliimlinden kirn geliri elde
ctmekledir. Covid-19 salgim veyva tirevlert nedenivle yaganabileeek ckonomik dulgalanmalar Sicket'in kira
gelirlerini zamanindn veya tam alamamasing veya ilgili kira bedellerinin uyorlanmast sonueu azalmasing
neden olabilie ve bu sebeple Sirket'in fmaliyvet sonuglan olumsaz ydnde cikilenchilie,

544, Thekive'de yaganan tevor saldiilioen ve davbe givigtnd, protesto gibl politik oluvler, ekonomibde
didgalanmalara yol agarak Sivket"n faalivet seiuglarim olamsaz yinde etkilevebiliv,

Bolgesel huzursuzluk, terdr saldinlarmm arimasi ve bunlacin uluslararas medyada yer alinasi, Tlirkive'de
turizm endilstrisine ve yatnm foaliyetlering zarar vererck Tlrkive ckonomisini de olumsuz yinde
etkilemektediv, Tirkive ckonomisinde meydana gelen herhangi bir gerileme, satn alma glicliniin azalmasing
neden olurak Sirket'in gayrimenkul sabiglarnn digieebiliv ve Sirket'in faaliyet sonuglanm ve ckonomik
durumunu olumsuz yénde etkileyebilir,

545 Firket'in portfiviinde yer alan gayeimenkullevin bulumdugu Kasakiston'da yasanacak ekonapiik
kriz, dogal afet gibi durnmlardan Sivket'in faalivet sonuglari alumsuz yinde etkilenebilir,

Sirket'in Kozakistan'da arsn nitelifiinde bir adet gayrimenkult bulunmaktn olup, Kazokistan'da yaganncak
bir ckonomik kriz vevn Kazak ckonomisinde vyaganacak dalgalanmalar, Sirket'in burada  bulunan
gaveimenkuliin satg veya kiralonma siirecini olumsuz vinde etkileyebilir, Benzer sekilde, bu iilkede
vagunncak dofinl afetler Sirket'in gayrimenkulling zarar vererek veyn dofrudan Sirket'in gayrimenkulline
zaror vermese de Kozak ckonomisinin zarar gbrimesine neden olarak Sirket'in fualivet sonuglanm olumsuz

= r,i;yq:;ula_,fz:ki]nyuhilir.
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Ticaret

6. IHRACC1 HAKKINDA BILGILER

6.1. Ihruggr hakkinda genel bilgi:

6.1 4. Thraget'mn ticarer unvani ve isleime adi;

Sirket'in ticaret unvam Scker Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi'dir,

6.4, 2. fhraggrmn kayil olidudiu tiearver sieill ve siell nimarasi:

siciline edilen

merkez ndresi:

tescil

Emniyet Evleri Mah, Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapisi No:
Kagithane/Istanbul

331

mildirligi:

Bagh  bulundugu tearet  sicil

Istanbul Ticaret Sicil Midirl(gi

Ticaret sicil numarasi:

80786-5

6.1.3. Ihracer'nin kurnlug tavithi ve siivesiz degilse, dngdritlen stivesi:

Sirket, Istanbul Ticaret Sicili'ne “Scker Proje Geligtirme ve Gayrimenkul Yaurnm A.$." unvam tle 19 Nisan
2007 toribinde tesell edilinig ve siiresiz olarak kurulmustur, Sirket, Kurul'un 12 Aralik 2019 tarih ve 72/ 1600
sayili iznini takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Seker Gayrimenkul Yaunm Ortakh@ AS. unvamim aloarak
gayrimenkul yatirim orakligima déniigmiistir,

6. 1.4. thrager'mn huikuki statiisii, tabi olidugu mevziat, Hagei'nin kuruldugu iilke, kayitlh merkezinin ve
Jiili yonetim mevkezinin adresi, internet adresi ve tilefon v faks numaralari

Hukuki statiisii: Anonim Sirker

Tabi oldugu mevzuat: T.C. Kanunlari

Ihrage’nm kuruldugu illke: Tirkiye Cumburiveti

Merkez ndresi: Emniyet Evleri Moh, Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapismi Mo: 3/51
| Kapithane, lstanbul

Internet adresi: Www sckergyo ¢

Telefon: 0212 398 18 00

Fuks: Y okiur

#Iﬁl

Sirket'in tabi oldugn mevauat hakkmnda genel bilgi:

Sirket, bagtn SPRn ve GYO'lara iliskin  esaslan dizenleyen GYO

Tebligi olmik Gzere Kurul

diizenlemelerme tabidir, GYO Tebligi, gayrimenkul yatrim ortnkhiklanmin kuruluglaning, kurveularina,

paylannin ihracma,

sahisma ve devring, faalivet csaslaring, yonetim ilkelering, porfdy siniflamalanna,

portfovlerinde bulunan varliklarin ve haklarin degerlemesine, varhklarn saklanmasing, imtiyazh pay
ihracing, ortaklanndn ve  ybneticilerinde  aranacak  niteliklere, kamuvu aydinlatma ve  yatrmeilann
bilgilendirilmesi yiikiimliliklering, kir dagiimna, gayrimenkul yatmm ortakhiin statlisiinden ¢ikmalarina,
tabi olacuklan diger vilkiimlitliklere ve anonim ortakhklarn gayrimenkul yatnm ortakhfing déniigtimiine

iliskin esnslan diizenlemekiedir.

GYO Tebligi gayrimenkul yatinm ortakhklarinin kurulug usul ve esaslanimin yani sira, ortakhiklarin

sirdlirebileceklen  yvatnm  faaliveterini de  dizenlomekie

ve bunlarn  iligkin  birtakim siclamalar

ongormektedir. Bu kapsamda, gaytimenkul yatinm ortakliklan alim satim kar veys kira geliri ¢lde etmek
wmaeryliy; arsa, arazi, konot, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezl, depo, park, hastane ve benzeri her
tiirll gayrimenkulil satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmayi taahhilt edebilir.
Bununla birlikte, GYO Teblifi'nin 22, moddesinin birinei hikrasinin (b) bendi uvannea gayeimenkul vatinm
ortakhiklarimin portfiylerine alucuklan her tirlli bina ve benzeri yapilura iligkin olarak yapr kullanma fzninin
alinmas ve kot miilkiyetinin tesis edilmesi zorunludur. Ancak, milkiyen ek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklifia ait olan owel, alisveris merkezd, 1y merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binnsi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bilimlerinin yalmzea kira geliri elde etme amacivla kullamlimast halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas) ve tapu senedinde belirtilen niteliginin wsimazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynea, 3/5/1985 tanhli ve 3194 savih Imar Kanununun
gegicl 16, maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alnmug olmasi, bu fikrada yer alan yap kullanma izninin

ahnmiy olmast surtmin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir, 1.'.'|1ﬂ|:l faraftan, GYO Tebligi*nin 22
fddesinin bnmm fikrasinin (r) bendi uyarnea

urlnkhklarm thillklymndc ulnn gayrimenkuller Gzerinde
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beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmast va da tapuda meveut goriinmekle
birlikie vapilann yikilog olmuasi durumunda bu gart aranmaz ve ilgili gavrimenkul ortaklik portféytine arsa
olarak dahil edilebiliv. Bununla birlikie, oraklarin 86z konusu mualiveuen yararlanabilmesi igin (i) siz
konusu gayrimenkullin yukanda sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile
tespit ettivilmesi ve (i) varsa adz konusu yapilann vikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tupuduki nitelifinde gerekli defisikligin vapilacaginim Kurul'a beyan edilmesi gerekmekiedir.

GYO Tebligi uyarmea gayrimenkul yaunm ortakblarnmm yatinm faabyetlering ihskin simrlamalar getirilmis
VE flvni Famanda y:lj:l'.lr'nuy;lcuklun 1sler iﬁnu{'i:‘iilmliﬁll’,’lr,

Yatwun Faalivetlerine Hliskin Sonrlgmalar
L Alim satim ki veya kira gelin elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahigverly merkezi, otel, lojistik

merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlll gayrimenkultl satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilie v satn almayi veya satmayi vaad edebilivler.

1. Portltylerine alinucak her Wrll bina ve benzeri yaplara iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmig ve
kat mitlkivetinin tesis edilmig olmasi zorunludur,

iii. Portfvlerine uncak lizerinde Ipotek bulunmayan veva gayrimenkulin deferinl dogrudan ve dnemli
blgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gavrimenkuller ile gayrimenkule daval
haklar dahil edilebilir.

iv. Kendi millkiyetlerindeki arsu ve arozilerin yami sira, hasilat paylagum veya kat karsihfn wrsa sang
shzlesmeleri akdenigl baska kisilere alt arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi geligtrebilivler veya projelere
Gt hakk tesis ettirmek surelivle yatimm ynpnhilirlcr. Yaplacak stzlegme hiikiimleri gerpevesinde bir veya
birden fuzla tarafla ortak bir sekilde ylirlitilecek projelerde, ortukhk lehine millkivet edinme amaci yok ise
ortakhgim sdzlesmeden doan haklarimn kurulea uygun goriileeck nitelikie bir teminata baglanmig olmas
zorunludur,

v. Gergeklegtirecekleri veyn yatinm yapacaklarn projelerin ilgili mevauat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmg, projesinim haze ve onaylanmig, ingaat baglanmaosi igin vasal gereklg olan tim belgelerinin tam
ve dafiru olarnk meveut oldufiv hususlarmin bugimsz gayrimenkul defierleme kuruluglan trafindan tespit
edilinig olmasi zorunludur.

vi, Millkiyveti orakliga ait olmayan ve ipotek tests edilmiy arsalar dzernde proje geligtirilebilmest igin, tesis
gdilen ipotefiin bedelinin 56z kanusu arsa igin en son hazirlonan degerleme raporunda ulngilan arsa dederinin
%u50%sini gegmemest ve her halitkarda Gzerinde proje gelistivilecek ipotekhi arsalarin ipowek bedellerinin,
ortukhifm kamuyns sgiklndif bafimsiz denetimden gegmig son finansal ablolorida yer alan aktil faplamim
210 unu agmamasi gereklidir,

vil. Faaliyete gecirilebilmesi igin belirli asgari donanima ihtivag duyvan gayeimenkullerin kirava verilmeden
finee lcfri:jini temin edebilirler.

viii. Millkiyeti bagka kisilere it olun gayrimenkuller Gizerinde kendi lehine dst hukki, intifa hakk ve devre
millk irtifaki tesis edebiliv ve bu haklan Getined kistlere deviedebilivler.

ix. Millkivetine sahip olduklar gayrimenkuller Gizerinde baska kisiler lehine st hakki, mtifi hakki ve devre
mitilk irtifnk tesis edebilir ve bu haklann diglinet kisilere devrine izin verebilirler,

% Millkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digimdaki payrimenkullere ve yabaner sermaye piyasasi arnglanna
yanrim yapabilirier.

xi. Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medem Knoun hilkiimlerine gére tesis
edilir, Irtifak haklarindan wpuya teseil edilmesi sartivla valnizes intifa hakki, devre milk irtifaks ve (st hakk
tesis attirilebilir,

xil. Herhangl bir sekilde, deviedilebilimesi kanusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatrim
yapamazlor, Yilksek Planloma Kurulundan izin alinmas sarti bu hilkiim kapsaminda devir kisiti olarak
deperlendirilmez.

y r:‘ : 111t'l'i.i.-p‘.".n'.'l.i::Il!li funliveti kapsaminda olmamak kavdivla verli ve yabanei sermaye pivasasi arnglanim alabilir ve
p . :

"“H.mlhilir;l._Tn ashank pora pivasasi ve ters repo iglemi yapabilir, Ttrk Lirasi cinsinden vadeli mevduat veya
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katilma hesabi, yabaner para cinsinden ise vadeli ve vadesiz mevduat veya dzel can ve katlma hesal
agtirabilirler, sermaye pivasasi araglanm ddiing verebilirler.

xiv. Highir sirkette sermaye veya oy haklanmin %3'inden fazlosing sahip olamazlar, Ortakhfin rek bir
ihraggiyn ail para ve sermaye pivasast araglan yaurimlsrmm toplami ortakhin skl woplaminin %10 unu
agamnz,

xv Altn, faymetli modenler ve difter enuialor ile bunlarn dayah vadeli islem stzlesmelerine vatirim
vapamazlar,

xvi. Yaunm fonlan paylari ve tiirev araglar harig, borsalarda veya barsa digi teskilatlanms pivasalarda islem
gormeyen sermaye pivasast araglanng vatieim yapamazlor, setmayve plyvasast araglarimn alm satmlanmm
Borsn kanulivla vapilmasi 2orunludur.

xvil, Sermaye piyasasi araglarini agiga smamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar ve sermaye
pivasas: wraglnnm ddiing alamnzlar, Threy araglan kullanarak korunma amacim agan islemler yapamazlar,

xviil. Kanunen Gdemekle yiikimli olduklur vergi, harg ve benzeri diger giderler harig olmak {izere
varhklann portfoyve alimi ve porifoyden sotm sirasindn varlik degernin *s3'ini asan komisvon Uereti
odeyemezler ve benzeri giderler vapamazlar,

Lstirakiere fliskin Suntlamalar

GYO Tebligi uynrines, Sirket yalmzea (i) isletmeei sirketlere, (i) diger gayrimenkul yaunim ortakliklarina,
(ifi) yap-iglet=devret projeleri kapsaminda kurulan sickedere, (1v) belich gayeimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin yu da gayrimenkule duyalr haklarn portfye alinmust amaciyla simich olarak faalivel konusu
yalmzea gayrimenkul alan yurt dismda kurulu sirketlere dogrudan veyva sadece bu amaer gergeklestirmek
tzere yurt digindaki sicketlere vatinm yapmak {izere yurt igindefvurt disimda kurulan deel amach sirketlere,
(v) gayrimenkullerin yva da gayrimenkule dayali haklonn degerinin, istirnk edilecek sirketin tabi oldugu
meveuat hitklmlerine gore hazirlanan Onansal tablelarinda ver alan akufl wplaminin devamb olarak en oz
%75 mi olugturdugy Tirkiye'de kurulu sirketlere ve (vi) portfiylerinde ver alan ve/veva ver almas
planlanan gayrimenkul, gavrimenkule davali hak veva gayrimenkul projelerine iligkin vol, su, clekirik, gae,
kanalizasyon, peyzaj, gevre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yusal zorunluluklar geregi valnizea bu
hizmetlerin yerine  getirilmesi amacivla sinieli olarak  kurulmus veya kurulacak  sirketler tarafindan
gereeklestirilimesinin zorunlu olmas halinde bu sirketlere istirnk edehilir.,

Sirket, kendi tlizel kisiligh lehine kullandigi thm krediler veyi sermayesine %100 oraninda igtirak etifn
sirketler tarafindun kullantlan tim krediler igin kendi portfiyiindeki malvarhklar Gzerinde teminat tesis
edebilir,

EParfiive Hiskin Sunelamalar

GYO Tebliginde, Sirket'in portfdyiing olustururken uymast gereken simrlama ve kurallara yer verilmistir.
Buna gore Sirket, aktif toplarmmin en az %51 oraninda (1) gayrimenkullere, (1) gayrimenkol projelerine,
(ii1) gayrimenkule dayal haklara ve (iv) yalmizen bunlann portféve alinmasi amaciyla simirh olarak faaliyet
konusu yolmizen goayvrimenkul olan yurt disinda kurilu sirketlere dogrudan veva sadece bu amaci
gergeklegtirmek tizere yurt digindaki sirketlere yatinm yapmak Gzere yurt iginde veya yurt dismda kurulan ve
sermayesine %100 oroninda istirak ewigl dzel amagh sirketere yaunm yapmak zorundadir. Sirket'in hesap
donemi sonunda hazirlayip komuya agikladhgn finansal wblolarda 362 konusu asgart oran saglanamiyorsa,
Sirket'in talebi ve Kurul'un uygun gbrmesi halinde ilgili portfoy simrlamalanna uyulmasi igin Sirket'e

aykiriligm olugiogu hesap déneminin sonundan itbaren bir yil siive verilebiliv. Verilen siirenin fonunda
simrlamalara yine uyulmamas: halinde Sirket GYO faaliyetlering slirdiiremesz,

Sirket'in portftyiinde bulunan ve alunindan itibaren  bes vl peemesing  ragmen  Gzerlerinde  proje
gelistirilmesine yonelik herhangl bir tsareufla bulunulmayan arsa ve arazilerin oram, Sicket'tn akuf
toplamimim %20%mn1 asamaz, Sirket'in kurulduktan sonra GYO dénismiis almag sebebivle bu siire, GYO
diiniigiimilne iligkin Esns S8alesme defigikliginin TTSG yve tescil edildigi wrilien itibaren haglar,

¥, Gavrimenkul Yaurum Qriakliklarmm Yopamayacaklar [sler
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GYO Tebligi'nde Sirket'in yapamayacags isler sayilmiguir. Sirket'in i5 ve islemlerini gergeklestirirken sbz
konusu simrlamalara uymas: gerekmektedir. Bu kisitlamalar uyvaninca, Sirket hichir sekilde gayrimenkullerin,
altyapr vatnm ve hizmetlerinin ingamt islerini kendisi iistlenemez ve bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Bunun yam sira Sirket otel, hastane, aligveriy merkezi, ticari parklar, ticani depolar, konut siteleri,
siiper marketler ve bunlara benzer nitelikicki gayrimenkulleri ticari maksatla igletemez ve bu amagla
personel istihdam edemez,

Sirket portfiyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, henliz ingaatina baglanmamig projeler ve sermaye piyasas
araglan hany olmak Gezere tim varhklann olusabilecek her hasara karg rayig deferlen dikkate alinarak
sigortalanmasi #orunludur,

Sirket sermayesine %100 oramnda igtirak entigi bagh ortakhklan haricindeki iligkili taraflara herhangi bir
mal veya hizmet satim iglemine dayanmayan borg veremez,

GYO Tebligi'nin vam sira Sirket bashca 634 sayh Kat Milkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 3194
sayill Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu ve ortaklik portfiyiinde kira geliri elde etme amacina yinelik gayrimenkuller olmas: halinde 6098
sayth Tirk Borglar Kanunu'nun kira hitkGimierine tabidir.

Yukanda GYO Tebligi'ndeki baz temel diizenleme hitkiimlerine yer verilmis olup, gayrimenkul yannm
ortakliklanna iliskin dizenlemeler bunlarla sinirl olmayip, tamama igin GYO Tebligi incelenmelidir.

6.1.5 Mhrager faalivetlerinin geligiminde dnemii olaylar:
Sirketin faaliyetlerinin gelisimine iligkin bilgiler agaghda belirtildigi gibidir:
s Sirket, Seker Proje Gelistirme ve Gaynimenkul Yatinm A8, unvam ile Sirketiin tek pay sahibi
Sckerbank'in  aktifinde yer alan  gayrimenkullerin  kurulzcak bir  girkete bolinme yoluyla
devredilmesine iligkin 19 Ocak 2017 tarih ve 7208 sayil izni BDDK i uyannca, gayrimenkul

yatinm orlakhigina dénigtirilmek amaciyla 19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank T.A.S. tarufindan
kurulmustur.

e Sckerbank, BDDK lmi dogrulmsunda 29 Arabk 2017 tarhinde kismi bolinme iglemini
gergeklestirerck aktifinde ver alan gayrimenkullerden gayrimenkul yannm oraklifma uygunlugu
tespit edilenlen Sirket'e devretmigtir.

* Yamlan kismi bélinme sonrasinda devralinan gayrimenkullerin Sirket's ayni sermaye olarak
konulmas ile Sirket'in sermayesi 603 466462 TL'yve gikarilmstir,

& Sirket'in "Seker Gayrimenkul Yatunm Ortakhign AS." unvanh bir gayrimenkul yvatinm ortakhfina
dénisami amaciyla 28 Haziran 2019 tarhinde Kurula esas sbzlesme degisiklifi bagvurusunda
bulunulmusiur.

s Sirket'in esas sozlesme degisiklik bagvurusu Kurul'un 12 Arahik 2019 tarih ve 721600 sayih izm ile
onaylanmgtr,

* Sirket, Kurul iznini takiben 26 Aralik 2019 tarthinde, kayitl sermaye sistemine gegigin kabuld ve
gayrimenkul yatnm ortakhifima dondgimi amacivia esas sozlegme tadilinin karara baglanmasi igin
olaganiistii genel kurul toplantisim gergeklestirmiy ve 6 Ocak 2020 tarihinde esas sbzlesme
degisiklikleri Istanbul Ticaret Sicil Midiirligtince tescil edilmigtir,

»  Sirket ilk olarak, 610.166.462 TL olan ¢ikanlmig sermayesinin 813,555,283 TL'ye anirilmasi surctivle
thrag edilecek 203.388.821 TL nominal degerli paylann halka arzina iligkin izahnamenin ve tasarmuf
sahiplerine saug duyurusunun onaylanmas: talebiyle 27.03.2020 tarihinde Kurulumuza bagvarmustur.
Ancak, Sirket'in 08.04.2020 tarihli yamsi ile yapilmas: planlanan halka armn 30.06.2020 tarihli
finansal tablolar esas alnarak gergeklestinlmesini teminen Sirket'e ek stire verilmesi talep edilmigtir.
Konunun degerlendinldigi Kurul Karar Orgam’’nm 22.04.2020 tarih ve 26/539 sayili toplantisinda,
diger hususlann yem sira; Sirket'in talebinin olumlu karjlanmasina karar verilmigtr. Sirket’in
12.08.2020 tarihli yamsiyla 30.06.2020 tarihli ara donem finansal rablolar esas almarak yapilmasi

45 planlanan halka arzin 31.12.2020 tanhli finansal tablolar kullamlarak gergeklestirilmesine iligkin siire

“ werilmesi talep edilmigtir. Sirket'in 56z konusu talebinin degerlendirildigi Kunul Karar Orgam’nin
by 12.11.2020 tarih ve 71/1401 sayili toplantisinda, difer hususlann vani sira; Sirket'in paylannin halka
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arzimin 31.12.2020 tanhli finansal wblolan ile 2021 yilmn ilk yansinda gergeklestinimesine iliskin
siire veriimesi talebinin olumlu karsilanmasing karar verilnigtir,

e Sirket, Kasim 2020 tarihinde Promesa'min sermayesini temsil eden tim paylan Metis Yaunm'dan
devralmgter, Pay devri sonmsinda $irket, Promesa’min tek pay sahibi haline gelmigtir.

w 27 Arahk 2020 tarihli birlesme sozlesmesi uyannca Promesa ve Sirket, Sirket'in Promesa'y
devralmasi suretiyle kolaylagtirilmis birlesme usulde birlesmis ve birlesme iglemi 25 Arahk 2020
tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Midiirligi nezdinde tescil edilmigtir. Aym taribte Promesa, sicilden
terkin edilmistir. Birlesme islemi sonucunda, Promesa’nin portféyiinde yer alan Istanbul ili Kaguhane
ilgesi, Bilyiikdere Caddesi Gzerinde yer alan, hilihazirda Sirket merkezinin ve Sekerbank Genel
Mikdirlik Birast'nn da bulundugu ofis kompleksi olan $eker Kule'nin Promesa’ya ait 74 adet ofis ve
| adet ditkkan niteligindeki bagimsiz bélimi ile lstanbul, Sanyer ilgesinde bulunan bir adet tasinmaz
portfoyine katmuistir. Boylece Sirket'in gayrimenkul portfoytinde ¢esitlilik artnlmigtir.

+  Sirket 25.03.2021 wrihinde, sermaye artinmi ve artinlacak sermayenin halka arzina iligkin olarak
SPK'ya basvuruda bulunmustur, sz konusu bagvuru Kurul Karer Orgam'mn 20,05.2021 tarith ve
26/781 sayih toplantsinda ilk asamada uygun bulunmayarak, Sirket’e SPK'mn 26.08.2021 tarih ve
44/294 Sayili Karan ile Sirket paylannin halka arzimin en geg 31.12.2022 tanhli finansal tablolar ile
gergeklestirilmesini teminen ek sire verilmigtir.

o Sirket 15.03.2022 rarihinde gikanlmig sermayesinin 610.166.462 TL'den 813555283 TL'ye
gikarilmasi ve bu yolla ihrag edilecek 203.388.821 TL nominal degerdeki paylann sermaye arttirimu
yoluyla halka arzana iliskin izahnameni onaylanmasi talebivle SPK'va yemiden bagvuruda
bulunmustur,

6.0, &, Depo sertifikasin ihrag eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2, Yatwrvmlar:

6.2.1. Fzakname'de yer almast gereken finansal tablo dinemileri itibavipla frager'mn dnemli yatiimbare
ve bu yattramlarin finansman gekilleri hakkinda bilgi:

GYO Tebligi'nin 22. maddesi kapsaminda GYO'lar, kendi miilkivetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira,
hasilat paylasim veva kat karsilifn arsa sats sdzlesmeleni akdettifii bagka kisilere ait arsalar Uzerinde de
gayrimenkul projesi geligtirebilirler ve projelere dst hakk: tesis ettirmek suretiyle yatimm yapabilirler.
Yapilacak s8zlesme hilkiimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak sekilde yiiriitilecek bir proje
olmas1 halinde, ilgli yatmm projesinde ortakhk lehine milkiyer edinme amaci yok ise onakhin
shzlesmeden doan haklarmin Kurul tarafindan teminata baglanms olmas: zorunludur.

Sirket'in, 31 Arahk 2019, 31 Aralik 2020 ve 31.12.2021 tarihlerinde sona eren hesap dinemlennde
gergeklestirdifi herhangi bir yatnm projesi bulunmamaktadir,

Bununla birlikte, Sirket'in 19 Subat 2021 tarth ve 2021/4 yoonetim kurulu kararlan ile GYO Tebligimin 22
maddesi kapsamunda bir yatinm projesinin gergeklestinlmesine karar verilmigtir.

Bu amagla, $|rkcL 8.8, Sile Aydinkent Konut Yapi Kooperatifi (“Kooperatif') ile kat kargihifi arsa devri
stzlesmesi igin 22 Subat 2021 tarihinde bir on protokol akdetmistir. isbu Izahname tarihi itibanyla 6 Ekim
2021 wrihinde Kooperatif ile Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satiy Vaadi ve Arsa Payr Karsih@ Insaat
Sozlesmesi imzalanmustir. 5oz konusu yatinm projesi kapsaminda, Kooperatif'e ait bulunan Istanbul ili, Sile
ilgest, Cayirbagi Mahallesi, 733 (Tevhid éncesi parsel numaralan: 445, 678 ve 679) no'llu parse] dizerinde
Sirket'in anlasacagy bir miitcabhit tarafindan bafumsiz bolimlerin ingast yapilacakur. Projeye Haziran
2022"de baglanmasi ve Ekim 2023te tamamlanmasi planlanmaktadir, Net Kurumsal Degerleme tarafindan
vapilan 10.03.2022 tarihli degerleme raporuna gore Proje igin dngorilen toplam maliyet 44.700.000 TL,
Projenin Sirket'e saglayacafi tahmini net gelinin ise yaklasik 67.450.000 TL ve bu kapsamda, $Sirket'e ait net
kdir tutarnin ise 22,750,000 TL olacag hesaplanmigtir.

llgili mevzuat kapsammda, proje ve ingaata baglanmas igin gerekli tiim yasal izin ve onaylann alinmas ve

“=yarsa projemn gelistirilmesine yonelik engellerin kaldinlmas1 Kooperatifin mnﬂu]ujundndlr Bajimsiz

S aliimlerin ingas ile ilgili olarak ingaat ruhsatlanmin alinmast ile iliskili masraflar, proje ve ingant ile ilgili
tiim masraflar ile resmi harg ve ruhsat masraflan Sirket tarafindan karsilanacakur. Insaatin tamamlanmas:

SEKER YATIRIM
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neticesinde Kooperatif ile Sirket'in milgtercken sahip olacaklan yapt ingaat alammm %30°6 Sirket'e, %030's1
is¢ Kooperatif'e ait olacakur, isbu fzahname tarihi itibariyle, projenin tevhid islemleri ve avam proje onay
siirect tamamlanms clup, vapy ruhsan ahmi siireei devam etmektedir.

GYO Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (d) bendinde yer alan “Gergeklestirecekleri veya yatirim
yapacaklarr projelerin ilgili mevzual wyarinea gerekli tim izinlerinin alnmig, profesinin hazir ve
anaylanmij, ingaara baglanmast igin vasal gerekliligi olan tim belgelevinin tam ve dogru olarak meveut
aldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul! degerleme kuruluglan tarafindan tespit edilmiy olmas: gerekir. ™
hitkmil uyarinca, meveut durum itibaniyla sbz konusu sozlesmeden dogen haklar Sirket portfiyine dahil
edilmemis olup, proje igin yapilan 274.846 TL tutanindaki masraflar 31.12.2021 tarihli finansal wablolarda
“Proje halindeki stoklar™ hesabinda 1zlenmekiedir,

6.2.2. Ihraggr tavafindan yapimakia olan yatieomlarim nitelig, amamlanma derecesi, cografi dagilimi
ve finansman gekli hakkuda bilgi:

Sirket'in halihazirda yOrdtigi bir yatinm projesi bulunmaktadir. Ancak, detay 6.2.1. nolu kisimda verilen
Sile Caywrbags: Projesine iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almakiadir:

Vatirimlar Cografi mn Tamamlsgma Yih | Tamamlanma Tamamlanma Flnansman Sekll
Oranina Gire Derecest
Maliyet
Sile Cayirbag lstanbual L, Sile 2023"de 2023 wih sonunda ] Sirket igi kaynaklar
Projesi tlipesi, Cayrbags tamamianacakier. 44,700,000 TL {2023"de projenan ve proje sabiy
Mahallesi ltulryu Sl D00 gelirlerinden
Bngikrill A 1 | ktir)

6.2.3. Thragee'mn yinetim ergam tarafindan gelecege yonelik dnemli yatwumlar hakkinda Ihragen'ye
baglayicr olarak alinan kararlar, yapilan sézlesmeler ve diger girisimier hakkinda bilgi:

Sirket, 5.5. Sile Aydmkent Konut Yapi Keoperatifi (“Kooperatif™) ile kat karsilifi arsa devn sozlesmesi igin
22 Subat 2021 tarihinde bir 6n protokal akdetmistir. 06 Ekim 2021 tarihinde de Kooperatif ile Dizenleme
Seklinde Taginmoz Satis Vaadi ve Arsa Pay: Karihifa Insaat Stzlesmesi imzalanmustr,

6.2.4. Thrages'vla ilgili tegvik ve siibvansivonlar vb. ile bunlarin kogullars hakkinda bilgi:

Bir sermaye pivasasi kurulusu olan gayrimenkul yatnm ortakhiklan kurumlar vergisi milkellefidir ve
kazanglan kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, KVK 5/1-d-4 maddesi uyannca
gayrimenkul yatnm ortakliklarmm kazanglan kurumlar vergisinden mistesnadir. Bu istisna, ara donem
gegict vergl 1gin de uygulanmakiadir.

Gayrimenkul vatirim ortakhklanmin kazanglanndan, KVK madde 15/3 hikmil cergevesinde, oraklara
dagiulip dafinlmadsfina bakilmaksizin %615 vergi kesintisi yapilmaktadir. Ancak KVK madde 154
uyaninca, Cumhurbaskani, KVK madde 15°te belirtilen vergi kesintisi oranlanim, her bir Gdeme ve gelir igin
ayn ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oramna kador yiikseltmeye ve aym simirlar dihilinde madde
15/3 hilkmiinde belirtilen kazanglar igin fon veya ortakhk tirlerine gére ya da portféylerindeki varhklann
nitelik ve dafilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu dogrultuda, 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu
Karan'min 1/10-; maddesi uyannca gayrimenkul yatinm ortakhklanna uygulanacak vergi kesintisi oran %0
olarak belirlenmistir ve sdz konusu oran isbu zahname arihi itibanyla hala gegerlidir.

GVE'min 94/6, KVK'min 15/2 ve 30/3 maddeleni uyarinca KVK 5/1-d maddesi hitkmil kapsaminda kurumiar
vergisinden istisna tutularak ortaklik blinyesinde vergi kesintisine tabi tutulan kazanglann ortaklara kir payy
olarak dafitilmas: halinde, kir daftimuna bagh vergi kesintisi yapilmas: sz konusu olmayacakur.

Damga Vergisi Kanunu 9. maddesi 2 sayih tablonun 21, maddesine gore, gayrimenkul yatunm ortakliklanmn
ve gayrimenkul yatnm fonlanmn minhasian gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satm siizlesmeleri ile
gayrimenkul sats vaadi sbzlesmeleri damga vergisinden istisnadir,

Ozetle  gayrimenkul yatinm ortakliklanimmn elde ettifi kazanglann tamamm, siire ve sekil gartina bagh
olmadan, kurumlar vergisinden istisnadir,

= "lug:l in taraf olmayr planladiy Sile Cayirbasi Projesi kentsel donilgiim kapsaminda olup, projenin
mianmas: halinde $irket'in sahip oldugy kenutlanin satisinda KDV oram %l olarak uygulanacakir.
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faalivet alanlarn:

Sirket, GYO Tebligi'nde belirlenmis usul ve esaslar dihilinde gayrimenkuller, gaynmenkul projelen gibi
varhik ve gayrimenkule davali haklardan olusan bir portftyi isletmek veya belirli bir projeye, gayrimenkule
veya altyap yatunm hizmetine yatnm yapmak amaciyla faaliyet gosteren ve SPKn'nun 48, maddesinde sinin
gizilen faalivetler gergevesinde olmak kaydi ile GYO Tebligi'nde izin verilen faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasasi kurumu olarak faaliyetlerin yiiriimektedir.

Sirket, dogrudan ve dolayl olarak miilkivetindeki kiralanabilir nitelikieki gayrimenkullerinden kira gerliri
elde etmektedir. Bunun yaminda meveut is konusu kapsaminda, miflkiyetinde bulunan ve satin alacafl her
tiirlid arsa, arazi ve benzeri gayrimenkuller dizerine konut, i, ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, efitim
merkezlert, spor merkezleri, saghk kompleksleri ve hastane gibi saghk tesislen ile otel, motel, tatil kiyi, yat
limam, restoran ve buna benzer turistk tesisler kurmak, inga entirmek, satmak, kiraya vermek gmibi faaliyetleri
virlitmeyi hedeflemektedir.

711 fzahname'de f”" almasi gereken finansal tablo dinemleri itibariyla ana iiriin/hizmet kategorilerini
de igerecek sekilde Thragp foalivetteri hakkonda bilgi:

31.12.2021 tarihi itibariyla Sirket'in dofirudan ve istiraki vasitasiyla dolayl olarak miilkiyetinde bulunan,
340 yun iginde, 1'i vundisinda olmak fizere 35 farkh lokasyonda konumlu olan toplam 163 adet
gayrimenkulil ile 3 adet arsas: bulunmaktadir. 2022 vili Ocak ayinda diizenlenen degerleme raporianna gire
bu gayrimenkullerin toplam degerleri 1.132.458.000 TL dir. 11 adedi Istanbul’da, 4 adedi Ankara’da, |
adedi Kazakistan'in Almati sehrinde, kalanlan ise Torkive'nin 18 farkl ilfilgesinde bulunan séz konusu
gayrimenkullerin ekspertiz degerleri itibanyla %92, 74"0ni ofis ve diger tican gayrimenkuller olugtururken,
mesken ve arsalarin paylan simasiyla % 0.26 ve %7 dir. Sahip olunan taginmazlann biyiik kismum il ve ilge
merkezlerinde, tican akslar {zerinde bulunan, Sckerbank'in kiracism oldufiu ticari gayrimenkuller
olugturmaktadir. Bu gayrimenkullere ilaveten stanbul’un ticari akslannda konumlu olan ofisler, organize
sanayl bilgelerinde konumlu fabrikalar ve farkh sehirlerde bulunan ticari gayrimenkuller de Sirket
partftyiinde ver almakiadr.

31.12.2021 rarihi itibanyla Sirket portfiyiinde Kazakistan'in Almati sehrinde bulunan arsa haricinde
ekspertiz degeri 15 milyon TL'yi asan ve kismen ya da tamamen kiralanmig olan 8 adet gayrimenkul (Seker
Kule ve Metrocity kapsamindaki bagimsiz boliimler, Gimiissuyu Subesi, [zmir Subesi, Mecidivekoy Subesi,
Sultanhamam Subesi ve Tophane Binasi ve Giztepe Subesi) bulunmaktadir. 7 tanesi [stanbul'da | tanesi ise
Izmir'de ver alan sbz konusu gayrimenkuller ile Kazakistan arsasi 31.12.2021 tarihi itibanyla Sirket
miilkiyetinde bulunan gayrimenkullerin %89, 39 unu olusturmakia olup, bu gayrimenkullenn iginde en biyik
paya sahip olamn Scker Kule kapsarmindaki bafimsiz bélimler oldugu gorilmekiedir. 31.12.2021 tarihi
itibarvla Seker Kule tek bagina Sirket'in dogrudan ve dolaylh olarak milkivetindeki gayrimenkuller iginde
%61.09 paya sahipken, onu %6,53 pavla Metrocity kapsamindaki bagimsiz bdliimler takip etmektedir. Aym
gayrimenkullerin 31.03.2021 tarihi inbanyla Sirket millkiyetindeki toplam gayrimenkuller igindeki payi ise
sirasiyla %664,52 ve %66,63"tir,

Sanyer arsasindaki 199/5.175 oramndaks hisseli milkiyvet, Ankara Dubleks Mesken, Kastamonu Subesi ve
Kadikty Subesi® Seker Kentsel'e ait olup, dogrudan Sirket ponfoyiinde yer almamakla birlikie, Seker
Kentsel'in sermayesinin tamami Sirket'e ait oldupundan konsolide finansal tablolarda yatnm amagh
gayrimenkuller hesabinda izlenmektedirler.

Y Siz komusu gayrimenkullere iliskin olarak Epos Deflerleme tarafindan hasrlanan 08.01.2021 ve 07.001.2022 tarihli deferbeme
(f._npdmmh GYO Tebligh'nin 22, maddesinin birine! fikrasimn (b) bendi hikmi uyannca, Sanyer arsasimm ve knt mifkiyeti tesis

yrimenkuller kapsammcdaki bagimaz bilimlerm payrimenkul yabnm oraklh porifiyine dshil edilmelen uygun
if 802 konusu gayrimenkullern bu gergevede Seker Kentsel'e devredildigl anlapimakeader.
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07 Ocak 2022 tarihli gaynimenkul degerleme raporlart uyannca, Sirket'in 1.105.913.000 TL mtannda yvaturm
amagh gayrimenkulleri ve Seker GYO'nun kullandifn 26.545.000 TL degerindeki maddi duran varliklarda
izlenen gaynmenkuld bulunmaktadar,

Sirket portfoyiiniin tamamna yakim ofis ve igyeri olarak kullanilon gaynmenkullerden olusmakiadir. Sirket,
afarlikh olarak ilgili gavrimenkullerin kirava verilmesinden gelir elde etmektedir. Sirket'in kira gelirleri
2020 yilindan itibaren artmaya baglarmg olup 2020°de 10,8 milyon TL olan kira gelirler, 2021°de 39,5
milyon TL diizeyine yitkselmistir. Bu artg ofis piyasasinin Covid-19 siirecinin etkilerinin azalmaya
baslamas: ile ofise déniiglerin ve bu sekilde doluluk oranlanmin artmasimdan kaynaklanmigtir. 2022 wili
Nisan ay1 itibartyla Sirket kira gelirlerinin %091,45"inin iliskili taraflardan, %8,55"inin ise iliskili olmayan
taraflardan elde edildigi, Sekerbank’tan tahsil edilen kira bedelinin toplam kira gelirlen igindeki payinin ise
%7401 oldugwe anlagilmstir,

Sirket'in aynca gayrimenkul satiy gelirleri de bulunmakiadir. Owellikle 2019 wilinda gayrimenkul
sanglanindan 178,6 milyon TL gelir elde etmigtir. 5oz konusu gelirerin tamam Kazakistan'da konumlu
1421 adet, Tirkiye'de konumlu 16 adet olmak Gzere toplam 1.437 adet gayrimenkulin satgindan elde
edilmigtir,

Sirket'in 31 Arahik 2020 1anhinde sona eren mali yil itibanyla gayrimenkul sang gelirdeni ise bir dneeki yila
gire 1415 milyon TL (%79.2) TL azalarak 37,1 milyon TL olarak gerceklesmistir. Aymi tarih itibanyla,
sanlan gayrimenkullerin maliveti 31,1 milyon TL dir. 31 Arabk 2021 tarihinde sona cren mali dinemde,
Sirket portfdyiinde ver alan, Mersin, Ankara ve Istanbul’da konumlu fi¢ adet gayrimenkulin  satgindan
13,45 milyon TL satg geliri elde edilmistir.

Sirket'in yainm amagh gayrimenkullerine, ekspertiz defierlerine, doluluk oranlanna, kiracilanna, kira
ekspertiz degerlering ve tahsil edilen maveut kira bedelellerine iliskin aynntilar isbu lzahname'nin 9.1.1.
Boliimi'nde yer almaktadir.

L2 Aragiirma ve gelistirme siireci devam eden dmemli nitelikte driin ve hizmetler ile 567 konusu Griin ve
kizmetlere iligkin  aragtirma ve geligtivme sivecinde gelinen agama hakkinda ticari swri agiga
grkarmayacak nitelikte kamuya duyuralmug bilgi:

Yokitur.
7.2. Bashea sektirler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet giisterilen sektirier/pazarlar ve Miraggi 'nin bu sektirlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaf ve
dezavamtafiars hakkinda bifgi:

Fngaat ve Gayrimenkul Sektivii

Tiirkive'de “Ingaat ve Gayrimenkul Sektdri” 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 bag ibanyla toparlanmaya baglamagter. 2019 yilinda %3.6 craminda,
2020 wibnda ise %355 oramnda kiigllen insamt sektbrinde 2021 wibinda kiglilme 90,9 dizeyinde
gergeklesmistir, Ingaat sekidriindeki kilgilmenin yavaslamasimin etkilerini giiven endekslerinde giirmek
mimkiindiir 2019 yilinda 72 olan ingaat gliven endeksi 2020 yilinda 80", 2021 yilinda ise 83 e vikselmistir,

Covid — 19 stirecinin bagladifandan ben diger sektorlerde oldugu gibi ingant ve gaynmenkul sektorlen de
gerek is yapig gerekse talep yBnli olarak salgindan etkilenmistir, Kiiresel olarak salgn dnemli bir sorun olsa
da 2021 yilimin ikinci yansindan itibaren malivet enflasyonu hemen hemen tdm (lkelerde vilkselmigtir. Talep
vapisimin degisimi ile Gretim streglerinin aksamas: tedarik ve lojistik sorunlanina neden olmug. Bununla
birlikte hammadde maliyetlerinin artmas) ve oldukga dalgal bir seyir izlemesi diinya genelinde enflasyonist
egilimi giglendirmigtir. Buna paralel olarak da ingaal maliyetlerinde Gnemli yitkselisler gorillmistiir. Ingaat
maliyet endeksi 2019 yihinda %10,16 iken, 2020 wilinda %:25,02%e, 2021 yilinda da ciddi bir arng ile
%%667.74"e yikselmistir.

Ulkemizde ingnat ve gayrimenkul sekidriinin en Gnemli gdstergelerden birisi olan *konut sabis’ rakamlanna

bakugmmzda ise: 2021 yihnda ekonomik biylimenin ivmelenmesi, enflasyon etkisi ile talebin canh olmas

ve entelenen talebin devreye girmesi ile toplam sanglar | milyon 491 bin adet olarak gereklesmistir, Ipotekli

;~‘—’“~5aqgla.nn faizlerdeki arigin da etkisi ile 2020 wilindaki rakami olan 573 bin adetten 294 bine gerilemistir.

§O yilindan bu vana toplam konut satislarinin ortalamasi 1 milyon 400 bin ddetin Gstinde gergeklesmistir.
orut

i,',Eannda gﬁl;]ﬂ egilim korunurken dlﬁ:r artis konut dl}l gayrimenkul (arsa, tarla, ig yeri, fabrika,




ofis. depo, sanayi sitesi gibi) sauglannda gorilmisedr. Bu alandaki sauglar 2021'de Gneekn yila gore %29.6
artarak | milyon 528 bin adede ulagmigtr. Konut dip gayrimenkuliin, konut satglann ilk kez geride
rakmasinda iki ana etkiden sdz edilmektedir. Birincisi, salgin ve iklim defisikligine bagh olarak ticar
hayatn deffiismesi, ikincisi ise enflasyondan korunma istegidir. Gerek arz sikintisi gerekse artan maliyetlerle
birlikte devam edegelen dogal talep dzellikle konut fiyatlannda kayda deger bir yilkselisi tetiklemigtr.
Bunun sonucunda 2019 yilhnda %10, 2020 yilinda %30 olan konut fiyat endeksi 2021 yibinda %060
yitkselmigtir, Bu durum fiyat dinamikieri ile ilgili olarak, artista talebin giclii olmas: kadar, gegmis yillarda
reel olarak vilkselemeven fivatlann dengelenmesi olarak da degerlendinimektedir.

Ingaat sektorii agisindan kiresel olarak vzun yillardir gorillmeyen bir salgin stirecinin etkileri, sahgtan, inga
sistemine, mekdnlann yapisindan, kullanilan malzemeye, tiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar
pek gok unsuru kikld bir sekilde defistirmistir. Bununla birlikie ingaat ve gayrimenkul sekidri, bir
ckonomuideki aktorler igin tasarrufl ve servet binktirme aracr olmasimn yam sira diger sekirlerle olan
ctkilesimi nedeniyle Tiirkive agisindan 6nemli bir rol oynamaya devam etmektedir. Covid -19 siirecine
ragmen Thrkive'nin demografik ve ckonomik gelismeleri goz dniine alimp diger dlkelerle kiyaslandiginda,
ingaat ve gayrimenkul sekibrleri daha ok potansivel tagimaktadir. Dolayisiyla Tirkive'deki konut ve
gayrimenkul sektérleri, ona vadede biyiimeye devam ctmektedir. Ana ekonomik gostergeler agisindan
degerlendirildifinde 2021 yilimin dérdiineil geyrefinde ingaat sckidriiniin gayri safi yurt igi hasila igindeki
payi %48 olmustur. 2021 yvibmin dérdiincii ¢eyreginde gayri safi yurt igi hasila, 2020 yilimn dirdineii
geyredine oranla %492 arumgtr. Insaat sekidriindeki istihdam oranlan da yillar iginde arug gostermektedir.
2019 yilinda %5,9 olan bu oran , 2020 wilinda %65.74%, 2021 de ise 36,1 "¢ yilkselmigtir, Ingaat sekioriindn
kred: haemi igindeki payi da willar iginde artmigtir, 2019 yalinda 221 milyar TL olan bu akam, 2020 yilinda
273 milyar TL, 2021 wilinda ise 406 milvar TL olarak gerceklesmistir. Ingant sekiGriinin kredi hacmi
igindeki payn vilksclmekle birlikte, takipteki kredilerin kredi hacmine orani ditgmilg, 2020 yilinda %5 10,38
iken, 2021 de %7,39 ditzcyine inmigtir.

Konur Pivasast

2021 wih dirdiinel geyrek konut sauslan, bir Gnecki gevrege gore yaklapik %6369 oramnda bir artisla
542.718 adet olmustur. Boylece, 2021 wili sonu itibariyla 2020 vili sonu toplam konut satii olan 1.499.316
adet ile benzer bir sevivede, yillik bazda 1.491.856 ader konut sansi gergeklesmigtir. 2021 wil genelinde
toplam satislarm %630,9'unu ilk satiglar olustururken 461,523 adet konut ilk defa saulmigtr. llk sanglann
toplam satiglar igerisindeki oram son geyrekie 2020 wilinn bagindan beri en yiiksek seviyesine ulagarak
2332,1 olmugtur, lkinci el satiglarda ise bir Gneeki geyrege gore %033,0 oraninda arhg gorilmis olup, 2021
yilinda toplam 1.030,323 adet ikinci el konut satisi gergeklesmigtir. 2021 vilinda, 2020 yilina kiyasla konut
kredisi faiz oranlanmn daha yiksek olmasing kargin ipotekli satiglarda yilhk bazda 22743 oraminda artis
gorillmilstiir, 2021 yih genelinde 294.530 adet konut ipotekli saulirken ipotekli satilann toplam satiglar
igindeki pay1 %19,7 ile sumrli kalmastir. Diger satiglar ise yillik bazda %29,3 oraminda artisha en yiksek
seviyesine ulagarak 1,197.326 adet olmustur. Yabancilara yaplan sanglar doviz kurundaki artigin da etkisiyle
58.576 adet olarak gergeklesmistir. Aralik ayinda yabancilara 7.841 adet konut satiy yapilmis olup, bu yil
genelinde yabancilara yapilan konut sanislannda ilk sirada %645,2 pay ile [stanbul yer alirken, ikinci sirada
%621,1 pay ile Amalya ver almigtir. Ulke uyruklanna gire ise %184 ile en ok Iran vatandaglanna konut
satigi gergeklestirilmistir. 2021 yili Kasim ayi itibanyla konut fiyatlarimda ve yeni konut fiyatlannda yiiksek
ariis oranlan gozlemlenmustir, Tirkive genelinde konut fivatlan ayhik bazda 99,1, yilhik bazda %389
oramindn artis gosterirken yeni konut fiyatlan ise ayhk bazda %9,0, vilbk bazda ise %50,5 oraninda artig
gostermistir. Reel degigim konut fivatlannda %:24,1 olurken yeni konut fiyatlannda %531.0 olmustur.

Konu sekifriind Gnemli olarak etkileyen unsurlardan bin de konut kredi faizlendir. 2021 baginda %a1,43

sevivelerinde olan ayhk iz oram yil igenisinde %0131 ile %143 seviyelerinde dalgalanmus olup il sonu

itibanyla da %61 35 seviyelerinde yili kapatrmigtir. 2022 Ocak itibanyla da %1,43 olarak seyretmektedir. Aym

sekilde 2021 baginda %1861 sevivelerinde baslayan willik faiz oram w1l sonunda %1748 seviyesinde

gerpeklesmigtir. 2022 Ocak itibanyla da %018.58 olarak seyretmektedir, Konut kredilerinde yerli Gzel

bankalann pay1 %16.45'wn %19,03%¢, yobanc: mevdual bankalannmin payi ise %11,09'dan %11,71%

yiikselmigtir, Takipteki konut kredileninin toplam konut kredilerine oraninda Ekim 2019 itibanyla disis

=== trendi baglamig olup, 2021 Kasim ay itibaniyla %00,29 olarak gergeklegmigtir. Toplam tiketici kredilen ise

v tT_{"‘:_-Iilm avinda 7598 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2020 wili Kasim aymda %414 olan konut
“* % .
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kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payt Kasim 2021 itibanyla 3 puan szalarak %6384 olarak
gergeklesmistir,

Ofis Pivasasi

2021 yih pandeminin siire gelen etkilerinin devamy, agilanan kisi sayisimn arust ve yeni varyanilann oraya
gikmasinin getirdifi etki ile piyasalar igin hareketli bir vil olmustur. Yilin ilk yansimin sonunda kademeli
nomallesme siireci kapsaminda faalivetlerine ara veren tilm i yerleri, kamu kurum ve kuruluglan normal
mesal saatlerine uygun calismava baglonuy, sokafa ¢ikma wve sehirer aras: seyahat kisitlamalan
kaldnlmigtir. Yilin ikinei yansinda ise okullanin yiiz ylze efitime devam etmesinin de eklenmesiyle iki
yilin ardindan kisitlamalarin ¢ofunun kalknug bir doneme girilmistir,

Ozellikle [stanbul'da MIA digmda kalan ofis binalannda dncesinde dolar bazinda piyasa degerinin altinda
kalan birincil kirolanin yikseldifi gozlemlenirken, MIA'da dolar baznda diglls vasanmis ve bunun
sonucunda piyasamn kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldiffi kaydedilmistir. 2021 wilimn sonunda
Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmustir. Diviz kuru ve enflasyonun
baskisinin da etkisivle yilin son geyreginde biriken ve beklenlen talep isteme dbnlismiis, kaydedilen islem
hacmi bir Gneeki ¢eyregin neredeyse 2 kat oranmnda artmushr. Bunun sonucunda, dordiined geyrekie
kaydedilen kiralama islemleri yaklagik 123.553 m?® olarak gergeklegmis ve 2021 wilinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 304507 m® olmustur, Bir onceki vilin aym dbnemine gire %32 oraninda amis
ghstermigtir. 2021 wilinda kiralama iglemlerinin %562'si yilin ikinci yansinda gerceklesmistir. Bununia
birlikie, dordiined ceyrekie gergeklesen kiralama anlasmalan hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
589 ve 9690 orantarinda yeni kiralama anlasmalanndan olusurken yenileme islemlen Gnceki geyrege ve yila
gire diigiis egilimine gecmigtir. Dordiineii geyrekie, metrekare bazinda anlagmalanin, %2646’ MiA da
gergeklesmiy olup bir dneeki geyregie kiyasla dilsis kaydedilmistir. %330 Anadolu yakasinda gergeklesip
diisiis kaydederken, 940,37 ile bir Gneeki geyrege gore bir arty ghstererek MIA disinda Avrupa yakasinds
gergeklesmistic. Aynica, 2021 wilimn sonunda bosluk oram %215 olamk kaydedilmistir. Yilin son
geyrefinde ise kayda defier bir yatmm iglemi kaydedilmemistir, Onta ve uzun vadede yaunm iglemlerinin
hizlanmasi beklenmektedir,

2021 yilinda uzakian ve hibrit ¢alisma modellerini deneyimleyen firmalar bu konuda hizlica aksiyon olarak,
kendi smatejilerimi olusmuslardir. Bu stiregte, uzakian ¢ahsma modelinin sonucunda galisanlann sirket
killtirine olan baghlik ve aidiyet hissinde azalmanmin yasanmasi ofislerin varhfmin Sneminin n plana
gikarmistir. Bu doniistim dogrulusunda ofislerini ofis tasanmlanmin yeniden sekillendirmek isteyen
kullamicrlar saihkh ¢alisma alam ibtivacs, nitelikli ve yitksek kaliteli ofis mekanlanna olan talebi artimmigtir,
Bugtin gelinen noktada, {irctkenligin tesvik edildifi, inovasyon, sosvallesme ve iy birlifinin n planda
wiuldugu tasanmiar ile kurum kiillbirinin gelisimine katks saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlann
yaratilmas: ofisin etkin kullamm a¢isindan énem arz etmekiedir. Yaygn algimin aksine bosluk oranlanmin
azalmasi, pandemi sonrasinda da ofis alanlanna olan talebin devam ettifing gostergesidir,

Dolar kurunda yasanan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MIA ve ¢evresinde dolar bazinda birincil
kiralar ditserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazaninda dolar bazinda diisiik kalan kiralar yikselmigtir. Bu
gekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki farkin kapanarok, pazann kisa vadede dengelenecedi
ongorilmektedir. Bu dogruluda ikincil lokasyonlarda anan kirslann Gniimiezdeki dénemde  birineil
lokasyonlara olan talebin artmasina sebep olacafy Gngoriilmekiedir. Kiiresel gapta dneme sahip Istanbul
Uluslararas: Finans Merkezi'nin 2021 yilmin son ayinda kiralama sireci baglamusur ve 2022 wili igerisinde
amamlanarak yaklagik 1,5 milyen m® arzin pazar katilacad Gngorilmektedir. Bu aron yaklagik %650 'si
kamu bankalan ve finansal kurumlar tarafindan kullamlacakur,

Gayrimenkul Yatirim Ortaklign Sektird

2021 wilina yiikselisle baslayan GYO endeksi wilin ilk vansinda BIST 100Ve paralel bir gekilde diisiy
yasamis ancak dzellikle yiln son geyreginde huzh bir toparlanmayla 2021 wvihm %1139 luk getini ile
kapatrmigtir. 2021 yihinda 4 adet yeni GYO'nun kurularak toplam GYO sayist 37"ye gikmig ve toplam piyasa
degerleri de yaklagik 2 katna gikarak 54,16 milyar TL den 94,95 milyar TL ye ulagmisghr.

2021 wib igerisinde GYO endeks getirisi BIST 100"(0n gerisinde kalmakla birlikte, GYO'lar, diigen kurlartu
&-ﬁrllkle son 2 geyrekie yabanc yahnmen ilgising cezbetmis ve yilin ikinci vansinda 45 milyon TL'lik yabane

st,&aglanm:slu Ancak yine de yabanc yatrime: oremim 969,6 seviyelerinde kalmistir. Bununla beraber
atnme oramm %54 sl:vl}'clcrmc vitkselmistir. 2021 yilinda dafitilan temettii tutan 398,32

KER GAYRIMENKUL YATIRIM OFSIXLIG
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milyon TL olarak gergeklesmis ve her ne kadar 2020 vilinda daginilan temettdl tutar: asilmus olsa da bu tutar
pandeminin ctkisiyle beraber 2014-2019 willan arasinda daginlan temettil mtarlanimn altnda kalmugtir.
Uyruk bazinde GYO'lara yatinm yvapan yvabanct yaturimeilar siralamasinda ilk 10 Glke arasinda 8 Banh dilke
yer almakiadir. ABD, Hollanda, Birlesik Kralhk, Bahreyn we Jersey son geyrekie de ilk § sirada yer
almaktadir, 2021 yil senu itibariyle GYOlann halka agikhk oranlan artarak %44 seviyelerine ulagmgtir,

Aralik 2021 sonu itibariyle BIST de islem gdren 38 adet halka agik GYO'dan 37'sinin  piyasa degerleni
asafndaki gibidir:

AKFEN GAYRIMENKUL Y.0. 9.555.000.000
AKIS GAYRIMENKUL Y.,0, 1,344.350,000
AKMERKEZ GAYRIMENKUL v.0. 1.612.785.920
ALARKO GAYRIMENKUL Y.0. 2.120.048.000
ATA GAYRIMENKUL Y.0. i 83,600,000
ATAKULE GAYRIMENKUL ¥.0. 687.317.400
AVRASYA GAYRIMENKUL Y.0, 330,336,000
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM GAYRIMENKUL ¥, 0. B, 428,000,000
DENIZ GAYRIMENKUL Y.0. 952.000.000
DOGUS GAYRIMENKUL Y.0. 1.286.877.081
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL V.0, B.132.000.000 |
HALK GAYRIMENKUL Y.0. 2 376,600 000
IDEALIST GAYRIMENKUL Y.0. 94,500,000
1S GAYRIMENKUL Y.0. 2.905.012.500
KIZILBOK GAYRIMENKUL Y.0 -
KILER GAYRIMENKUL Y.0, 1.023.000.000
KORAY GAYRIMENKUL v.0. 236,400,000
KORFEZ GAYRIMENKUL ¥.0, £19,420.000
MARTI GAYRIMENKUL Y.0. 250,500,000
MISTRAL GAYRIMENKUL Y.0. 561,037,351
NUROL GAYRIMENKUL Y.0. 1,799, 160,000
OZAK GAYRIMENKUL Y.0, 2.355.080.000
OZDERICI GAYRIMENKUL Y.0 187.500.000
PANORA GAYRIMENKUL Y.0 $00.400.000
PASIFIK GAYRIMENKUL ¥.0 3.766.400.000
PEKER GAYRIMENKUL Y.0 H09.548 710
FERA GAYRIMENKUL Y.0. 169,646,400
REYSAS GAYRIMENKUL Y.0. 1.875.000.000
SERVET GAYRIMENKUL ¥.0. 4.69%.600.000
SINPAS GAVRIMENKUL Y.0, 3.728.535.952
TORUNLAR GAYRIMENKUL Y.0. 3.920.000,000
TREND GAYRIMENKUL Y.0. 192,600,000
TSKB GAYRIMENKUL Y.0. 1.865.500.000
VAKIF GAYRIMENKUL Y.0. 1600000, 000
VENI GIMAT GAYRIMENKUL ¥.0 3.346.880,000
| YESIL GAYRIMENKUL Y.0. 185,741 308
ZIRAAT GAYRIMENKUL Y.0. 11,405 496 600
TOPLAM PIYASA DEGERI (TL) sansman

p W GYODER, Sermaye Piyasan Kurulu Ayhk Istatistik Baheni Subae 2022

| Yaumm Oriakhklarma iliskin  Sermaye Piyasasi Kurulu Aybk Iststistik  Bidlieni Subat 2022 mporunda
'.lndmdn'lnp Kamlbitk GYO'nun bilgileri girilememigtir
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Sirket'in yatnm amagh gayrimenkul portfoyll Kiralama agirh bir yapidadir, $irket'in kira oranlarinda
artiglann diigilk olmas) ve'veyas ckonomide vasanacak olumsuz gelismeler nedenivle ofis ve tican alanlara
olan talepin azalmasi Sirket aqisindan dezavantajh bir durum olusturacaktir. Bununla beraber kiralamalanin
agirhkh olarak kerumsal nitelikteki kiracilara yapilmas: kira gelirlerinin strekliliging artimer bir unsurdur.

Sirket 31.12.2021 tarihli finansal tablo verlerine gore; halka agik 38 GYO girketinin bulundufu scktbrde
gegitli kriterlere gore; odenmis sermaye siflamasinda 14, sirada; akuif bayikligine gore 22, sirada; Gzkaynak
bliylikligiine gre 1se 21, sirada yer almaktadir,

R |se R = 1
‘ I | Esmlak Kot 18747 | MM 1 | Tannlsr GMYD 5307 || Ziram GMYO 4484
: 3 | Tonsla GMYD 459 2 | Torunlar GMY0 195901 2 | Senpag GMYO xm 2 | Emlak Kot 300
3| s GMYO 8373 3 | Sinpay GMYO 19201 3| Ok GMYO 150 3 | Alden GMYO 1300
4 | Ok GMYO #7126 & | Ozak GMYO 9196 4 | Akfen GMYD ina 4 | Halk GMYO 1,020
5 | GO 3476 5 | Zamst GMYO w501 5 | Reyssy GMYQ 1. 548 5 | Tonalar GMYO 1,000
b | Siopay OMYE FET b | Akis GMYD T4 & | Embak Konut | 332 & | Valaf GMYD 1000
T | Akfen GMYD 49 7 | Baykers Dejalgas Ti098 7 | kGMYD 1 530 T | hGMYO kel
B | Akl GMYO 4138 B | lyoMyo BT b | Zirsat GMYOD 1320 B | Sipay GMYO m
8 | Reyss GMYO 1950 ¥ | Reysay GMYO 690 ¥ | Alarks GMYO 1201 0 | Ay GMYO 0§
10| Halk GMYO 3300 10 | Vakif GMYD 4561 10 | Baghoss Dodelgas L) 10 | Bajem Dogalgas 100
11| Alarko GMYO 3060 1| Halk GMYO 45T 11| Yiwi Gimat 00 It | Peker GMYD 670
12 | Servet GMYO 3 12 | Servel GMYO L] 12 | Sevel GMYD 89 12 | TSKE GMYO 50
13 | Vewi Chimas 2768 13 | Pasidik GYO 1,863 13 | Omderici GMYD iR 11 | Kiler OMYO £20
14 | Vil GMYO 2441 14 | Alfen GMYD 1431 14 | Kiter GMYD a7 14 | Seloer GYO 0
15 | Baghent Doaigar 2369 15 | Alirko GMYD 1095 15 | Vekif GMYO 475 IS | Reysas GMYO 500
16 | Kinlbitk GYO 2190 I8 | Kiler GMYO 1989 16 | Halk GMYO m 16 | Demie GMYD 400
17 | Kiler GMVO 1,762 1T | Yini Gimut o v I7 | Peler GMYD Im 17T | Chrak GMYD et
18 | Pasifik GYO 1271 I8 | Kunlbilk GY0 1684 18 | Panora GMYQ 50 18 | Doguy GMYQ ™
19 | Panees GMYO 18l i9 | Doje GMYO 2440 19 | Akig GMYO 18 19 | Marm GMYO 0
10 | Peker GMYO 1 064 20 | Yessl GMYO LT 20 | Misral GMYO s 10 | Nural GMYO Mo
21 | Mam GMYO (T 21 | Nured OMYO 1648 20 | Seher GYO 14 21 | Pasfik GYO 4
11 | Caderici GMYO 1008 11 | feker GYO : 11 | TAKE GMYD (e ] 11 | Ambule GMYO ]
33 | Seker GYO 8T 21 | Mam GMYD 1478 2 | Klbik GYO [ 1 | dhederici GMYO 50
24 | THKBGMYO T4 24 | Peker GMYO 1206 24 | Deniz GMYO w 3| KBk GYO 40
15 | Deniz OMYD 720 25 | Panors GMYOH LI6T 25 | Akmerker GMYQ a3 25 | Yeyil GMYO B
26 | Atakule GMY O 0 26 | Onderici GMYD 1.04% 2 | Amioule GMYO 1 26 | Yeni Gimat 181
27 | Miswal GMYO 27 | Dewin GMYO 1019 27 | Avrusyn GMVO E 27 | Pen GMYO 143
28 | Doguy GMYO dns 2% | THKE GMYD A | Pasifik GYO b 25| Mistral GMYO 14
9 | Nurol GMYD Aoy 29 | Aukale OMYO 614 M | Trend GMYOD b ¥ | Avrasya GMYO nz
1| Avrasya GMYO it 10 | Ml GMYOQ 450 W | Komy GMYO 24 30 | Panot GMYO Ll
3| Almerioes GMYO Fi3 3| Avrasyn GMYO % M | Kiefex OMYO ] N | Kiefer GMYOD ®
32 | Kiefez GMYQ ™ 37 | Almerker GMYO %1 12 | AwGMYO 11 12| Alarko GMYO o
13 | Pera GMYD 143 33 | Kiriez GMYO (L 33 | Pema GMYO 13 ¥ | Servet GMYO 2
M | Koeay GMYOD 106 M | Pera GMYO 147 M| Ibealis GMYO 4 3| Wdealin GMYO b
35 | Teersd GMYO kL] 35 | At GMYD 14 38 | Mam GMYO <30 38 | Kewy GMYD hl
36 | Wdeatin GMYO 5 3 | Koy GMYO 1] 36 | Nural GMYO 104 36 | Akmerer GMYD M
3 | A GMYO 51 37 | Trond GMYO I 31 | Yewil OMYOQ -168 37 | Trend GMYO L
Nyl GMYO 50 35 | Idealin GMYOD w I8 | Doguy GMYD 229 | AuGMYD M
*T {':‘ anu {Halkn agik GYO Sirketlerinin 2021112 verileri — Sadece Marti GY0O'nun besap démerni farkh oldugu igin Marm
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7.2.2. F:ahname'de yer almas: gereken finansal tablo dinemleri itibaroyla fhraggr'nin net sang tutarinn
faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gire dagilimi hakkmda bilgi:

Sirket'in gayrimenkul safiy ve kiralama olmak {izere ki ayn hasilat kalemi bulunmaktadir, Sirket'in 31
Aralik 2021, 31 Arahik 2020 ve 31 Aralik 2019 dinemlerine aliskin gayrimenkul sans gelirleri ve kira
gelirlen agafidaki tabloda gosterilmektedir.

31 Aralik’ta sona eren dinem
2021 2020 2019
ibin TL} {bin TL) (bin TL)
Gayrimenkul sates gelitleri 13.451 37.076 178.602
Kira gelirlen 149,569 10.878 9360
Taplam £3.020 41954 Li7.902
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Sirketin | Ocok 2022 - 31 Mart 2022 tarihleri amsinda kira geliri 15,424,712 TL dir.

31.12,2021 tarihi itibanyla Sirket'in dogrudan ve igtiraki vasitasiyla dolayh olarak milkiyetinde bulunan,
34'0 yurt iginde, 1'i yunidisinda olmak fGzere 35 farkh lokasyonda gayrimenkulil bulunmaktadir, 2022 yil
Ocak ayinda dizenlenen degerleme raporlanna gire bu gayrimenkullerin toplam degerlen 1.132.458.000
TL'dir. 11 adedi lstanbul'da, 4 sdedi Ankara'ds, | adedi Kazakistan'in Almati schrinde, kalanlan ise
Tirkivenin 18 farkli ililgesinde bulunmaktadir

31 Arabk 2019 warthinde sona eren mali dénemde kira gelirden 9.3 milyon TL iken ve 31 Arahk 2020
tarihinde kira gelifler 108 milyon TL've yikselmistir, 31 Arahik 2021 rarihinde 39,6 milvon TL
gergekleserek %263 oraninda anmtrmigtir. Stz konusu kira gelirlerindeki artig Sirket portfoviindeki
gaynmenkullerin doluluk oranlanndaki artistan kaynaklanmigtr,

Sirket, 31 Arabk 2019 tarihinde sona eren hesap déneminde Grup'un yurt s portfoyinde bulunan
Kazakistan'in Alman sehrindeki tagmmazlann Gglined kisilere satisindan 1786 milyon TL gelir eide
etmistir. S6z konusu sang gelirlerinin toplam gelirler iginde payr %:95,1 olarak gergeklesmistir. Halka arz
kapsaminda ihrag edilecek paylann asgari iskonto witan ile satipimin saglanabilmesi ve yaunmeilann yatnm
kararlanm olumlu yonde etkileyebilecek bir portfoy yapisimin olugturulmas: adina $irket portféyiinde yer
alan vun digindaki gayrimenkullerinin adedinin azalulmasi ve Sirket'in mali wablolanndaki finansal
bilyiikliginin disirilmesi, Sirket portfoyiiniin afirhikh olarak yunt igi gayrimenkullerden olusturulmas:
hedefi, bu sangin gergeklestirilmesinin en Gnemli sebeplerindendir. TSKB Gayrimenkul Deferleme A,
firmasimin 8 Temmuz 2019 warihli gayrimenkul degerleme raporuna gore indirgenmiy defier metoduyla tespit
edilen toplu sanig bedeli yaklagik olarak 24.200.000 ABD Dolan (146.670.000 TL) dir. Epos Gayrimenkul
Degerleme ve Damgmanhk A5 nim 11 Temmuz 2019 tarihli raporuna gore indirgenmis deger metoduyla
tespit edilen toplu satig bedeli kotil, standart ve iyimser senaryolara ghre sirasiyla yaklasik olarak 29.000.000
ABD Dolan (157.440.283 TL), 30.250.000 ABD Dolan (164.321.630 TL) ve 31.500.000 ABD Dolan"dir
(171,250,599 TL),

Soz konusu tagmmazlann sats bedeli, indirgenmis deger ile tespit edilen toplu satig bedellerinin fzerinde
oldufundan, satig bedeli Sirket tarafindan 30.5000.000 ABD Dolan (178.601.900 TL) olarak belirlenmis ve
sang iglemi aym wil gergeklestinilerek sats tutarmmn tmam whsil edilmasgtir,

Sirket 31 Arahik 2020 tarihinde sona eren mali donemde, Sirket portfiyiinde yer alan Kazakistan'da bulunan
yedi adet payrimenkulin Ggiincli  kigiselere satigindan ve Tirkive'nin gesitli  illerinde  bulunan
gayrimenkullerin tiglined kisilere sausindan 37,1 milyon TL sab gelin elde etmistir. Boylece, 31 Arlik
2019 wrihinde sona eren mali doneme gore satg gelirlerinde %79°luk bir azaliy gergeklesmis ve ilgili
donemde satig gelirleri 37,1 milyon TL've dilgmistir. Séz konusu satg gelirlerinin toplam gelirler iginde
pay1 %77 olarak gergeklesmigtir,

Sirket 31 Arahk 2021 wrihinde sona cren mali dénemde, Sirkei portfiylinde yer alan, Mersin, Ankara ve
Istanbul*da konumlu iig adet gayrimenkuliin iigiincil gergek ve titzel kisilere sahginda 13,45 milyon TL sang
geliri elde etmigtir, 31 Aralik 2020 tarthinde sona eren mali donemde elde edilen satig gelirinden, %:63.72
_oraminda doha diisiik gelir elde edilmistir. 2021 yilinda gayrimenkullerin sang gelirlerinin oram dnceki yila

il azalurak %524 olarak gergeklesmigtir.
5 W donly




7.3, Madde 7.1.1 ve 7.2 'de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu hakkinda
bilgi:

Isbu lzahname'nin 5. bolimiinde ver alan risk fakidrleri diginda herhangi bir olagandsti unsur bulunmadif
ditsiiniilmektedir

7.4. Ihragomin ticari faalivetleri ve karhii agsindan Gnemli olan patent, lisans, sinai-ticari, finansal

vh. anlagmalar ile ihraggimin faalivetlerinin ve finansal durumunun ne Glgide bu anlasmalara bagh
oldufuna ya da veni iiretim streglerine iliykin dzet bilgi:

Yokiur.
7.5. ihragginin rekabet konumuna iliskin olarak vapn@ agiklamalarin dayanag:

Ihraggi'mn 7.2.1.°de yer alan agiklamalanmin  kaynaklan (i) GYODER iarafindan hazirlanan ve
www.gyoder.org.ir adresinden ulasilabilecek Tilrkiye Gayrimenkul Sektdrd 2019 3. Ceyrek Raporu (Sayn
18), 2020 3. Ceyrek Raporu (Sayi: 22) ile 2020 4. Ceyrek Raporu (Say: 33), 2021 3. Ceyrek Raporu (Sayi:
26) (i) Tirkiyve Insaat Malzemesi Sanayicileni Dernegi tarafindan hazirlanan ve www.imsad.org adresinden
ulagilabilecek Aralik 2021 Sekbr Raporu, Ocak 2022 Sektbr Ruporu (ifi) www.tilik.gov.tr adresinden
ulagilabilecek olan Tirkive Istatistik Kurumu Konut Satis [statistikleri ve (iv) Bankacihk Dikzenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan vayimlanan 2020 Arabk Ay Bankacihk Sektér Raporu ve 2021 Arabk Ay
Bankacilik Sektir Raporu ve (v) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun hazrladin www.spk.govtr adresinden
ulagifabilecek Sermaye Pivasasi Kurulu Ayhk Istatistik Biilteni Subat 2022 ‘dir.

7.6. Personelin ibraggiyva fon saglamasim mimkiin Kilan ber ttirli anlagma hakkimda bilgi:
Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu inemli dlgide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme haline
iligkin bilgiler:

Yoktur.




8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. [hragi'min dihil oldugu grup hakkinda Gzet bilgi, grup sirketlerinin faalivet konular, ihraggiyla
olan iligkileri ve ihragoimin grup igindeki yeri:

Isbu lzahname tarhi ibariyla, Sirketin ek poy sahibi Sckerbank'ur ve Sirket'in bir baglt onakhi
bulunmaktadir. Sirket'in tek bagh ontaklifi olan $cker Kentsel'in sermayesinin %1007 dofrudan Sirket'e
aittir. Sirket bu bagh ortaklifs ve Sekerbank ile birlikte bir grup olusturmakiadir. Asagida yer alan tablo, isbu
Izahnamenin tarihi itibanyla $irket'in dihil oldugu grubun ortaklik yapisim yansimakiadr:

SEKERBANKT.AS.

%100

SEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

100

SEKER KENTSEL

ponNOsOMVE
DANISMANLIK A.S

Isbu [zahname tarihi itibanyla, $eker Kentsel diginda, Sirket'in Sckerbank’in bagh ontakhiklan ile dogrudan
ya da dolayh olarak sermaye iligkisi bulunmamaktadir.

31 Arahk 2021 tanhi itibanyla Sckerbank’in bagh ortakhklanna iliskin bilgiler asagudaki tabloda yer

almaktadir;
Sekerbank T.AS5. nin Badh Ortakikiar
Odennty/Cikant Seherbank'ia Sekerbank'in
Ticaret Unvam | Faalivet Kenusu 5 i Sermayedekd Pay Para Birimi | Sermayedeki Pay
Addedi Oram (%)
Sker
Gayrimekul Cayrimenkul A L
¥t Okl Yk 610 166462 10 166,462 TL L]
A%
Seker Yaunm Sermaye Pivosas
Menkul Deferler Aracilik 300040, 000 20.701.99% TL 00,04
A5 Hizmetleni |
e 3 - | [
Scker Finansal Finznsal i o
Kiralama AS Kirilara 00,000,000 18 844264 TL 3769
1
i‘l‘“ Faknoring Fakarmg 50,000,000 179,999 580 L 99,99
Seker Finansman Finanszal ’
As Kiralama 26,000,000 16159990 TL 62,31
| |
gzer=1-Bekerhank Kihng Bankaciltk 26, 000,000 | 15.461.54) TL | 915
*




Sekerbank, strdirilebilir diretimi ve tanmsal sanayiyi desteklemek amaciyla 12 Ekim 1953'te "Pancar
Kooperatifieri  Bankas: AS" unvam ile kurulmus ve esnaffigletme  bankacihg, kurumsal/ticen
bankacihk/KOBI ve tarm bankaciligr ile bireysel bankacilik alanlarinda fanlivet gostermektedir.

Seker Yatnm 24 Aralik 1996 yilinda, Sermaye Piyasas: Kanunu ve ilgili mevauat hiikimlerine uygun olarak
faalivet gistermek fizere bir sermaye pivasas) kurulusu olarsk kurulmusiur, Seker Yatinm, genis yetkili arac
kurum olarak islem aracilifn faaliveti, ponfdy aracihi faalive, bireysel portfiy yoneticiligi faaliveti,
yatmm damsmanh@ faaliyeti, aracilik yiklenimi suretiyle halka arza aracilik faaliveti yiritmekte ve simrh
saklama ve genel saklama hizmetlen vermektedir.

Sekerbank Finansal Kiralama A.S.

Sekerbank Finansal Kiralama bir Sekerbank igtiraki olarak 1997 wilinda kurulmugstur. Seker Finansal
Kiralama, Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ve ilgili mevzuat hilkiimleri
dihilinde, yatinmeilara finansman saglamaya vonelik olarak yunt igi ve yurt disn finansal kiralama
faaliyetlerinde bulunmakia ve her tiirlii kiralama islemlerini yapmakiadir.

Scker Faktoring A5,

Seker Faktoring, bir Sekerbank istiraki olarak kurulmustur. Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu ve ilgili mevzuat hilkimleri cergevesinde faktoring hizmetlen saglamaktadar.

Seker Finansman A.S.
Seker Finans, bir Sekerbank igtiraki olarak kurulmusir. Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu ve ilgili mevzuat hilkiimleri ¢ergevesinde finansman hizmetleri saglamakiadir,
Sekerbank Kibris Ltd,
Sekerbank Kibns Lid. (Sekerbank Kibns) 10.04.1996 wilinda Med Bank Litd. olarak kurulmus ve 2000
vilinda hisselerinin %511 Sekerbank tarafindan alinarak bir Sekerbank igtiruki olmugtur,

Ba it
Sekerbank Offshore Lid. unvamiyla 1994 yilinda Kuzey Kibnis Tirk Cumhuriyeti Lefkosa’da kurulmug olup,
unvam 2009 yilinda Sekerbank International Banking Unit Lid olarak degistinimigtiv, Sekerbank
International Banking Unit Lid., kiyi bankacilifn alaninda faalivetlerini sirdirmekiedir.
8.2, Ihraggrmin dogrudan veya dolayh Gnemli bagh ortakhiklarmin dokiimii:

Sirket'in tek istiraki Seker Kemtsel'dir. Sirket, Seker Kentsel'in %5100 pay sahibidir ve Seker Kentselin
faaliyet konusu dzetle; her tiirli arsa, arazi vb, gaynimenkuller Gzenine konut, is, ofis, ahs-veris ve eglence
merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleni, saghk kompleksleri, ve hastane gibi saghk tesisleri ile otel,
motel, tatil kbyid, yat limani, erestoran ve buna benzer wuristik tesisler kurmak, insa etmek, ettimek,
isletmek, igletme hakkimi devretmek, kirava vermek, kurulu veya kurulscak tesisler kiralamak, bu amagla

Ticaret Unvam | Faaliyet Konusu 5 o Sermayedekl Pay Para Biriml | Sermayedekl
Adedi Oram (%)
. Gekerbank =
Inlermational Shore - =
Bn:imy Uit Bankacrlik 5,000,000 4,769,700 ABD Dolan 95,79
Lid.
Sekerbank T.AS,

63
TANBUL
BO1 070 8618




Seker Kentsel'e iligkin 31.12.2021 tanhi itibariyle bilgiler agagidaki tabloda ver almakiadir:

|tk Py ve Sanip | SETRYE | Sermave | py | N Donem

Emnivet Evlen
Scker Kentsel | Mahallesi Akarsu Cad.
Dindigiim ve | Promesa Sit. [ Kapsi

r [#] . 3
Dias Ik Apt. No: /51 1 I.ﬁmm 1000 4, 284 460
Anonim Sirketi | Kafsthane | lstanbul,
Tarkiyve

54" Cad
No V51 K. 1
) Faghmn
Tingeelrhis

LD, 801 6T 6R15




9. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER VE MADDI DURAN VARLIKLAR
HAKKINDA BILGILER

2.1. Yaturim amagh gayrimenkuller ve maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. fzakname'de yer almast gereken son finansal tablo tarihi itibaryla Thragg'mn finansal kivalama
yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yénetim kuruly karart ayarmca fhrage
rarafindan edinilmesi plantanan dnemli yatieon amach gayeimenkuller ve maddi duran varfiklara iligkin
ilgi:

Isbu Lzahname tarihi itibanyla Sirket'in sahip oldugu varliklara iligkin bilgilere asafida ver verilmektedir.
Sahip Olunan Maddi Duran Varhklara iliskin Bilgiler

31 Araiik 2031
Tagitlar Demirbagiar Maliyel Toplam
Maliyet Degeri (bin TL)
| Ocak 2021 itbanyla agils
bakiyesi 22400 424 462 1500 25,788
Alimlar - - ” | a7
Cikighar - -15 -1 -2.500 | 1762
Degerleme 4.145 - - - | 4145
| Kapaniy bakiyess 16,548 ELL] 27 - 27.261
Birikmiy Amortismaniar |
1 Owcak 2021 itibanyla sgihy |
bakiyesi - -166 -30d -1.5001 -1974
Diénem gideri ~44B A1 38 - =566
Cikrglar . 3 308 1 500 1711
| Degerleme 448 - - - 48
Kapanig bakivesi - 244 <138 = 381
31 Arabk 2021 itibanyla
net defter defieri 16,548 145 190 - 26880

31.12.2021 ptibariyle maddi duran varliklarda ssiflandinian binalanin dagilim agagidaks gibidir:

T0T1 Aralk | 2021 Arabk | 2022 Nian
P ot o | paehrat | Espertiz Kira | Tabsil Edifen | Tabsil Ediicn

Cinsi " Defer . Degeri Kira Deferl | Kira Deferlect
Bidiim No Kiralayan Kira
(L7 Bt Dineni | (TAAYI(KDY | (TL/Ay) (KDV | (TL/AY) KDV
. e HARIC) | HARIQ) | HARIG) |
o Kl

Istanbul 1, Kihane ligesi Merkez Mahalless 5836 Ada 4 Parsel 3 Ades Bagrmsiz Bélim
Toplam Deger: 26.545.000 TL.
Degerleme Yantems: Gelir Yaklagim
Kullanim Amacy: Ticaret Alam
Edinildigi ¥il: 2021
{*)5eker Kentsel Dinikgim ve Damgmanhk A5, 01062019 tanhli ki sézlesmesi kapsammda ilgili bagmsiz bilamiin bulundufiu
lussmda toplam 21,35 m* ik oda kullanmakiadar.
{**) Sekerbank T AS. Personeli Munzam Sosyal Gilvenlik ve Yardimlagma Sandid Vakhi, 01.02 2021 wanhli sérlegme kapsaminda ilgili

bagimsiz b i bal krpimda woplam 50,44 m’° knpal alana sahip oda ve toplants salonu kullanmakiadis:
Seker
Kentsel
Difis 275,56 2 B.752.000 | Déniylm ve | 01062015 42.300,00 3176629 3. 766,29
Damgman|ik
W g A5 0"
T
o
IERR
fe3a/ &
Taanst

_”____l}_ﬁ}hmdmi degerteme raporuna gire, gayrimenkullerin deferfen belirkenirken pazar vaklayimn, gelir yoklapmi veya maliyet
yaklagsms hesabn dikkate shnmigtr. Tablods belintilen defierler. gayrmenkul deferleme raporunds nihad olarsk ulaplen sonucu




Bolim N Kiralayan | Kira ; :

Ofis 283,49 55 8976000 - 43.400,00 -
Sekerbank
TAS
Fersoneli
Munzam

Ofis 2781 6 ER14.000 Sosynl 01.02.2021 42,600,00 10.000,00 12,988 00
Gidvenlik ve
Yardimlagm
2 Sandai
Vakfi (**)

Sahip Olunan Yanrim Amach Gaveimenkullere iliskin Bilgiler

31.12.2021 wtibanyle yatnm amagh gayrimenkullerde simflandinlan taginmazlann da@ihm asafidaki

gibadir:
“ﬁl o | 2021 Aralik | 2022 Nisan
Tahsil Tahsil
Bagmaz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Taribl Risgnts Edilen Kira | Edilen Kira
Cinst m' Bélim Defier ise Kirnlayan I K. Degert Degerleri.
No | (UF | KiKomam | YeKirDinend | B | quay | auan
v (KDY (KDV
!m! ) |t | e
Giimigsuyu Subesi ve Usi Katlas
Istanbul ili, Beyofhs ilcesi, Omer Avni Mahalless, 5 Ada, 7 Parscl, Bagimsiz Bolim No: 1, 2,3, 4, 5,6,7, 8,97
Toplam Defier: 48.277.000 TL.
Degerleme Yontemi: Pazar Y aklayimi
Kullanim Amaci: Turizm, Hizmet ve Ticaret Alam
Doluluk Oran: 85 57%
Edindbdifs Yil: 2018
(*) Sétr komusu badimsiz bilim igin smcsing istinaden kira Sdemelert 01.01 2022 wnhi ibariyle bask
Magara 411,74 1 2462 000 - ‘ 1200000 -
1) 2 numarah
‘bz bobim: 1:m|']:;':um
Mafaza 2 Upper Hands Wt iy 545550 £.388,40
Gida ve Genel H’“f‘“"!
Ticaret Lud. Sei AR lrmigtir
BE104 [ERCERLEH 2)2weld .000,00
mumaral ) 10092018
bagimsiz 10 sk e "
Magarn 3 bl soalogmesi 19.715,02 S1.5R1.87
Sekerbank akdedilmigtir,
|  T.AS.
* Cayrimenkul deferieme raporuna gose, gaynimenkullerin doferler belirlenitken pazar yakbagimi, gelir yaklapim veya maliyer
[qlrm hca.lb: dikkate alimmagtir. Tabloda belirtilen degerler. gayrimenkul degerlemne raporunda nihai olarak olaglan sorucu
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Toplam Defer: 19,936,000 TL

Degerleme Yintemi: Parr Yaklagm

Kullasim Amaci: Turizm, Hianet ve Ticaret alani
Doluluk Orans: 45,1 1%

Edimildifa il 2008

Clnsi mw
2 3me, | 21511
Magars 3 bagumsiz bIEm: iy {7 11.000,00
akdedilmigtir
Cl Global Emlak 16.07.2021
Bilro 262 1 ssetgon | Ve yillikkim | o nng00 | 1200000 | 1200000
Tic. Lud. Sii akdedilmitir,
21.11.2021
4 1 willik kira
Biiro 235 5 4492000 | Ahmet Alivi i 1200000 | 10.500,00 | 10.500,00
akdedilmaytir
Gogo Proje Film 06.08.2021
Yapim 1 willik kira
Bikro 262 & SBA2000 | (ot o phi ; 1600000 | 1225000 | 12.250,00
Led, 50 akdedilmigtir.
Agra Fintech 15.02.2021
Yanhm 1 willek kira =
Fikro 235 7 |amesn | R pr ek 1300000 | 1050000 | 1363740
Anonim Sirketi | akdedilmistir
; 16,000,00
Biim 262 8 $,842,000 iR !
Rl Dragid 1 yilhik kirn
U as H 2400000 | 2400000
Ticarét AS. #rlogmesi
: akdedilmigtir,
Bim 35 9 4,716,000 13.000,00
Istanbul Subesi ve Us1 Katlar

Istanbeul 113, Beyopu licesi Hacimimi Mahallesi 127 Ada 33 Parvel Bagmsz Bolim No: 10, 11,12, 13,23, 24, 25, 26, 17, 2%, 29, 30

Iy Yeri 146,01 in 2,308 000 9.000,00
s ¥ 256,32 1 3. 766,000 14.000,00
ol Sekerbank 15.02.2019
T AS. Personchi 3 willik kira " ’
Sosyal Sigors i 2470160 | 2954311
Vv akdedilmigti
s Yeni 77,58 12 12sg00 | SHHE Vakh it 5,000,00
Is Yeri 77.58 13 1.283.000 5.000,00
T g Yeri 925 2 1,530,000 . 6,000,000 -




Degerleme Ydntemi: Pazar Yoklasim

Dobuluk Oreni: 1007,
Edimildigi il 2018

Kullamm Amacr: T3 (Ticaret ve Hizmet)

Is Yeni 1an I 1.781.000 « - 7.000,00 - .
15 Yeni 162,82 25 21.573.000 . 10.000,00 . .
Iy Yeri §9.49 6 1.480.000 - - £.000,00 - -
Is Yeri 51,34 27 S10.000 = - 3.000,00 + =
Is Yen 51,34 28 910,006 - - 3.000,00 -
15 Yen 5248 b ] 930,000 - - 3.000,00 .
15 Yen 63,56 30 1162 006 - - 4.000,00 - -
Begiktag Subess
Istarsbul [H, Begikeay ligess, Ct hallesi 1326 Ada 3 Parsel Bafhmsz Ballim No: |
Toplam Defer: 7.560.000 TL

100% 2018
Asma Kath a Sekerbank 10 yillik kira
i 241 1| rss0000 iy i | 3200000 | 2860138 | 3208916
akdedilmsigtir
Biylkgekmece Dikkan
Tstanbal flf, Biydkeek liges, Bivitkgel Merkez Mahaliesi 336 Ada 14 Parsel Bagomsiz Bbldm No: 2,3, 4
Toplam Defer. 1,440,000 TL
Defierleme Yantemi: Pazar Yaklagimi
Kullamm Amaer: Konut Alam
Dotuluk Orani: 100%
Edinibdigi Vil: 2018
15.00.2001
Dikian a4 1| smsoon | Haysakertar | PYRRKROD o gn00 | 20000 | 120000
A ' siizlesmesi " :
akededilmigtir.
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19112021
DXl 12 3| 636000 | Ibrahim Erdogan “;“":':":: 300000 | 1200000 | 240000
akdeditmegtir.
16062021
Depolu Aydm lleni 1 yallik hsra
Dikkan W 4 AR Teknoloji A.§ 1 i 2.300,00 1. T felk 1.700,00
akdedibmigtir,
(irtepse Subesi
Istanbal 11i, Kadikéy ligesi, Giatepe Mahallest 2083 Ada 57 Parsel Bagimsiz Bakim No: 6
Toplam Deger: 16.800.000 TL
Degerleme Yantems: Gelir Yaklagmm
Kaullarum Amact: Ticaret+Konut Alani
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil. 2018
10092018
Mimari Biro | 158 6 [16800.000 wh WOyllkkin | ononon | gror0as | s7osssr
akdedilmistir
Mecidiyekby Subesl
Istanbul It, Sighi lgesi, Dikilitag Mahallesi 2 Ada 8 Parse] Bagamsez Balim No: 2,4, 9,10, 11, 12°
Toplam Deger: 27,000,000 TL
Yintemic Pazar Yaklagi
Kullanim Amaci: Kooui+ Ticaset
Diahuluk Orami: 100%
Edimildigi ¥al: 2018
Muobilya 1
Teshir Salonu
DMikkan 4
10092018
Biro 597 9 |z7000000| Scpsbunk ik ki | 1a00000| 7548507 | ss.0s0
akdedImigtis.
Biira [
Bilra 1

* Siadeyme gerefi Aralik 2021 de yanm aylik kin bedeli tahsil edibmistic
20 tarib ve 2020731 syl yiinetio kurula karan ile igiti taginmazn satiging karar vermis ancak gayrimenkuldn

. 14 Ekim 20




20| 2aat Artk | 2022 ¥ban

Cinsi m? Degerd

X | g | Dot | e
B |

Biro 12

Metrocity Binan

Lseanbral 11, Sishi lgesi Mecidiyekty Mahallesi 1946 Ada 132 Parsel Bagwmsiz Bokim No: 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183
Toplam Deer 73.944 000 TL

Degerleme Yimemi: Celir Yaklagims

Kl Amaci: Ticares

Dolulak Ovani: 100%

Edinildifs Yil: 2018

1*) Séz konusu kagimsz bilim igin soz i den kira &d leri €1 022022 rarihi isshariyle baglamgter,

(**) Sz konusu bagimsiz bilim igin sizlegmesine istinaden kira ddemeleri 01,01, 2022 tarihi itibariyle baglamugtr,

(***) Sz konuw bagimsz bolim igin loventuna Teknolaji Anonim Sirket ke 15.04.2012 tarihl kira sdrleymesi akdedilnsigtr.
{****) S5z konwsy bajmso balim igin akdedilen kirn shelopmesing istnaden kira ddemssi 15052022 Iln'h.l.ldrhﬂthu

{*****} Depesrleme raporanda toplam kira degerinde yapilan yavarlama dgili bag ¢ heélimbiere eit olarak
Ofis 20493 176 | 5384000 2421700
16,08.202
Sunidus Odeme 3 yrlhik kira
Ofis 19554 | T | s3n000 | NS ok thesirah 2LA17.00 | 70.00000 | 7000000
akdedilimigtiz
Ofis 2L | OITE | 2439000 37.976,00
31122021
Miemmam 1 yallik ki - g
Ofis 204,93 179 5.384.000 Teknoloji A.S. iz} i 24.227,00 e | 23.000,00
akdedilmigiir,
L3
S
Ofs 195,54 | 150 | 5137000 | Mihendislik m.{' pickan 2311700 -(* 27.000,00
A% akdedilmigtir
Ofis 2023 | 181 | 8430.000 N | 37.976,00 - B a |
3
pyew | T
Ambalaj Celik phi 5540202 | 5540202
San. ve Tic. A5, legmesi
Ofis 717 | 18 | 1mo12e00 Mideibuigin | 81.180.00
2) Sekar Olo 2} 01072019 (#====)
Filo Yonetim 1wk kirn
Hisnedas: Ve sadegenesi 2928954 | 2928954
Ticaret A% akdedilmigtir
24.07.2020
Istanbul
Ofis 72,7 | 183 |te012.000|  Filipinter Tylhkkin | SLI50.00 | 12,000 ABD: | 12,000 ABD
hign szlegmesi { ) Dalas Dolan
Dighuiito akdeditmiytis

Gasipasa Subesi

mtll.m ligesi. Cemalpaga Mahallesi 1456 Ada K30 Parsel Bafumuaz Bokim No: 15, 16, 17, 18, 19, 20,21, 22

R GAYRIMENUL YATIRIM ORTANL

TN r|.I-r| ik,




(TL/AY)
(RDV
| Harig)
Dotuluk Crane: 100%,
Edinildigi Yil: 2018
Dikkan 143 15
Diskkan B4 16
Biro (1] 17
‘Biro 6l I8 10.09.2018
10 yillik kirn
5.160.000 TAS. i leymesi 43,70000 | 3868492 50.256.96
Biiro 65 19 Scedilenigir
Biro 13 n
Depor 150 b3
Depo 146 Fi]
Ankara Bolge Midikrluk Binas:

Ankara 1li, Cankayn llgesi Culourca Mahallési 26792 Ada 22 Parse] Bagrmsae Balim No: 1,23, 4
Toplam Deger: 5.291.000 TL
leme Yonemi: Pozar Y aklagoni
Kulbamm Amac: Ko Alam
Doluluk Cran: 100%
Edinkldigi ¥il: 2008

|

Ofis 20031 1 1.194.000 | 5 800,00
10,69 201%

Ofis 29791 2 1,225,000 5"“"1. n"s“’" '&i;’:;’r‘“:‘: 600000 | 1282276 | 2787614
akdledilmigtir,

7.200,00
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opta | Koy Verit |
lﬁ b K | et

% @Eﬁﬁs
segfle]

Dikkan 27488 4 1,380,000

Ontim Subesi

Ankara [i, Yerimahalle [Igesi Ostim Mahallesi 17181 Ads 2 Parsel
Topiam Deger: 4,060,000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagm

Rullanum Amaci: Sanayi Alan:

Diolubuk Orane: 10607

Edinildigi ¥il: 2018

10.09.201%
Kargir : Sekerbank 10k Kirs 3
Ditkdean 500 4,060,000 TAS. sizleimosi 1E400,00 | 2297576 28,944 85
akdedilmigtic
Ordu $ubesi
Ondu i, Alinondu liges: Diiz Mahallesi [ 14 Ada | Parsel
Toplam Defer: 6.600.000 TL
Deericme Ydntemi: Gelir Y akiagimy
Kullnnim Amaci: Tecarct Alani (Bitigik Nizam § Kai)
Dalubuk Orang: 100%%
Edimildigi ¥il: 2018
10.09.2018
Sekerbank 10 yallike kira . .
Kargir Bina 568 - 6,600,000 TAS: sirlomesi 2750000 | 29.691,75 3740567
whidedilmigtie

Karacabey Subes
Bursa |, Karacabey ligesi Tavganli Mahaliesi & Ada 27 Parsel Bajimsis Bilim Ne: 10, 11
Toplam Degier: 1.244.000 TL

Degerleme Y dntemi: Pazar Y aklagimm

Kullanim Amaci: Konut - Ticaret Alsni

Doluluk Oram: 1040

Edinildigi Yil: 2018 [
|
Dhikksa 230 L] (KECTT 10.09.2018 £.200,00
Seherbank 10 ik kirs

TAS, sickegmest HATS54 £.475.94 !
Mesken 114 1| 2ea000 skdeditmintie- | | 100,00 |
Afyon Subesi ve Lojmanlar
Afyonkerabisar 113, Merkez |lgesi, Burmali Maballesi 362 Ada 22 Parsel
Toplam Deger: 4.080.000 TL
Degerieme Yontemni: Pazar Y aklagimi
Kullanm Amaeci: Konut = Thearet Alam
Deluluk Orana; 100
Edinildigi Yil: 2018
1) 1092018
Bodnamu 1} gekerbank 10 walhk kira 21,700 76 - =1
oo | S41.60 TAS Mt?m 217032 7.1,
Binam Ve Ug akededilmaigtic
% 4,080,000 L
Adet Lojmar E 2) 01.07.2020 e
1 willek kirn
sbal i LLERLE] LLERR
akdedilmigtir.




Merzifon Subesi ve Lojmantar
Amasya Is, Merzifon ligesi, Camicedit Mahallesi 382 Ada 9 Parsel
Toplam Deger: 3,319,000 TL

Degerleme Yimemi: Pazar Yaklagem

Kullanm Amaci: Konut = Ticaret Alam

Dalubuk Cram: 100%

Toplam Dew:r 3,343
Yantemi: Pazar Yaklagimi
Kullanim Amacr: Ticaret Alam

Kahramnemarag [, Elbistan ligesi, Gimeyl Mahallesi 46 Ada 19 Parse! Bagemsez Balim No: 2
D00 TL

Edinildigi Yil: 2018
Bir Bodrum
Bir Zemin ve
i —_
Kal: Kargir | 752 - | 3319000 TAT e 1340000 | 1456309 | 1834658
Betonarme T akdediimistir
Hizmet :
Hinnsi
Soke Subesi
Aydim 1li, S8%e ligesi, Konak Mahallesi, 31 Ada 4 Parsel Bagmmsiz Bilim Mo: 9
Toplam Deger: 3.000.000 TL
Degerlerne Yanemi: Gelir Yaklagim
Kullanim Amacs: Konut+Ticarel Alam
Deoluluk Oram: |00%
Ediniditi Yil: 2018
100592018
Batarh Sekerbank 10 yulhk kira
Tk 261 9 3,000,000 TAS sileyment 1500000 | 917009 | 1191141
akdedilmigtir
Urunkdpra Sube Binasy
Edimne Ik, Uzunkopni Higesi, Riza Efendi Mahallesi 205 Ada 2 Parscl
Toplam Deger: 2,770,000 TL
Deferieme Yantemi: Gelir Yaklagima
Kullarnm Amaes: Ticarel Alam
Doluluk Orane: 100%
Edinildigi Y: 2018
10,09 2018
Sekerbank 10 willik kira
Kargir Bina 184 - LTT0,000 TAS. sz i 15.000,00 1128749 14.660,19
akdedilmistir,
Fermir Subest ve Ust Katlar
Lzzwir 11i, Konak figesi, Ahmetaga Mahallesi 7399 Ads 11 Parsel
Toplam Degier: 40.625.000 TL
Diegerleme Y ontemi: Pazar Yaklagim
Kullanm Amaci: T-03 Bitro Alan
Deluuk Oram: |00%
Edinildigi ¥1l: 2018
1) 10.09.201%
1) $ekerbank 10 ik kira
10 Kath TAS <ih i 11330940 | 147.166,25
Booname | ya0 | - |40s2000 Shdedimige-__1 164.000,00
na ve 20 00,00 2020
Arsasi TySeor Yatrom | g i
Menkul i 2 897840 | 1073817
Degerles A5 mzlcpuses]
7 | skdedimagtr
Elbistan Subesi

3

Kefithane

ncirfuyu V08017070 6815
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10092018
Sekerbank 1 yallike keera
TAS sdrleymesi

[

Lgyert 165 3.343.000 VB FOa (e 17,09 AR

Karsman
Karaman [1i, Merkez ligesi Pirireis Mahaflesi 1263 Ada 90 Parsel
Toplam Defer: 2 698000 TL
Degerleme Yontemi: Maliyet Yaklagim
Kullanim Amaci: Sanays Alam
Doluluk Cram: 0%
Edimildigi Yil: 2018
Betonamse
Diirt Kath
Fabrika 337 - 2698000 - - 9.000,00 -
Binas: ve
Arsan
Bodrum [iikkan
Mufa i, Bodrum ligesi. Eskigesme Mahallesi 904 Ada 6 Parsel Bagrmsaz BGIim No: 3
Toplam Deger: §.000.000 TL
Deferleme Yintemi: Paxar Yaklagum
Kullamm Amaci: Ticaret Alant
Doluluk Crani: 100%%
Edimildifi Yal: 2018

01062019
Resaurant | 140 3| 1.000.000 | Kutbertin Beytay x,‘m
| akdedilmigtir.
Akynn Subesi ve Lojmanlar
Salcarya [H, Akyaz llgesi Cumburivet Mahallesi 39 Ada 247 Parsel
Toplem Defier: 2.734.000 TL
Deferieme Yimemi: Parar Yaklagemi
Kullanm Amace: Kismen Ticaret Kismen Konat Alam
Duoluluk Oram: 100%
Edinildigi Yal: 2018
gerisinde

4.100,00 121847 Jnsan

Binas ve
Ag;n;:;&: 2 10.09.2018
sfmans Sekerbank 10 yllik kirn
ve Kargir 6l4d - 2,734,000 T.AS. i 12.600,00 936861 1216795
Kalanfer akdedilmigtir,
Binasi Olan
Kangr Bina
ve Arsan
Sivas Jubesi vo Lopmanlar
Sivas [, Merkez ligesi, Eskilale Mahallesi 468 Ada | Parsel
Toplam Deger: 7.250.000 TL
Degerleme Yintemi: Pazar Yaklagim
Kullamim Amacs: Turizm + Ticaret = Kongi
Dolubuk Crani: 100%
Edintldifi ¥l: 2018

10.09.201%
3 Kath Kargir 5 §ekerbank 10 ik kira
e 586 . 7,280,000 TAE R 3700000 | 2606721 | 2606731

akd

‘ Turhal Subest ve Loy
= +:Tokst [1i, Turhal licesi Celal Mahallesi 272 Ada 47 Parsc

Dejer: 3.790.000 TL

crge ¥ bmtems: Pazar Y aklapm

L DEGERLED AR

4
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|

kn!lwm Amac: Ticaret
Daluluk Oram: 1007
Edmaldifi Yil: 2018

ona BiL D Ka:-m.l;w LB T
Kadrihane / ISTAMEUL
Tinclrlikuvu Vi 804 070 AR4 &

Fovsiom 10092015
OlanBes | 990 - | 2190000 3‘%1"?'&* "}I"]'"" ki | 2040000 | 102se73 | 1291387
Kath Kargir e
Bina akdediimigtir.
Bofazliyan Sube Binasy
Yozgat |li, Bogazlyan ligesi, Asags Mahallesi 72 Ada 39 Parsel
Toplam Deger: 3.478.000 TL
Degerieme Yémemi: Pazar Yaklagmm
Kullamm Amace: Konut + Ticaret Alam
Dioluluk Craniz 100%
Edinildifi Yil: 2018
10,09.2018
3 Kaili Kargir
Hizmer | 793 - | 3emmonn | Stk | 1220000 | 961447 | 1200231
Hinasy ==
akdedilmigtir,
Mersin Subes ve Lojmanlar
Mezsin [ti, Akdeniz ligesi Mahnudive Maballesi 77 Ada 59 Parsel
Toplam Deger: 5.958.000 TL
Deferleme Yontemi: Pazar Yaklagim
Kullanim Amaci: Resmi Kurum Alam
Doluluk Orrany: 100%
Edintldigi ¥il: 201%
Bey Kuly
Zeman At
Birinci Katta
Banka Servis
e
Migeenilan
Ikingi katta
Birinci 10092018
Misafithane Sekerhank 10 ik kira
Birinci 954 - 5558000 TAS, stizlesmesi I2.40000 | 3404473 #4.21730
Mesken, akdedilmigtir,
Ugtaned ve
Dérdiimcii
Katlarda
Birer
Meskenli
Kargir
Apariman
Sultanhamam Subesi
Istanbul L3, Fatih llcuu HMMMM 417 Ada 7 Parsel Bagimsiz Boldm No: 1,2
Toplam Deger: 23,
Degerleme Ynmmi-. Pm-'t‘ltllrm
Kallamm Amacr: Ticaret Alam
Daluluk Orane: 1000
Edimbdigi Yil: 2020
01.07.2020
Banka 265 I 23,029,000 | Temmaz 96,000,00
200" deakdedilen
5‘.:’“““" ¢k protokol 8917206 | 10665086
AF uyannea 3 yilhk
ira donemi 14.200,00
Ongrilmikgtir,
SEw

,.Jr St N JSRTVO0




Ankara Giblbag
Ankara [1i, Golbagi Iigesi Kargryaka Mahallest, 1053 Ada 5 Parsel™
Toplam Deger: 6,470,000 TL
Yomtemi: Pazar Yaklagemi
Kullamim Amacy: Ticarsl Relreasyon Alam
Doluluk Crany: (%4

f Edinildigi Yil, 2120
Arsa 15481 - G AT - & - = x
Lara Subesi

Antalya I, Muratpaga ligesi, Sirinyali Mahallesi $825 Ada 6 Parsel Bagunsiz Bolim No; 4"
Toplam Deger: 3.000.000 TL

Deferlems Yamems: Gelir Yaklaym

Eultanim Amacy: Konut ve Ticare!

Doluluk Chrami: 100%

Edinildigi Yal: 2020
01072020
| Temmuz
2020 de akdedilen
Depolu Asma | - 4, 4 | apooppp | Fekerbank ckprookol | 1500000 | 2581527 | 3087506
Kath DiEkkan TAS.
uyannca § villik l
kira donemi
dngdrilmigtir. |
Kazakeitan Almati |
Kazakistan, Alman ili, Alatauskdy ibgesi, Kadastro Nec 20-312-941-133
Toplam Deger: 67.965.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagim
Kullamm Amacs: Tecaret ve Eglence Merkes
Dielabuk Crane: 0%
Edimildigi ¥il: 2018
Ama | 60047 [ - T67.065.000] - [ . | | = =
Amasys Sobest
Amasya [, Merkez ligesi Yiizevier Mahallesi 268 Ada 2 Parsel Bajimsiz Blim No: | ve 6"
Toplam Defier; 6.460.000 TL
Y Oriterni: Pazar Yaklagim
Kullanim Amacr: Komat ve Ticanet
Doluluk Orani: 100%%
Edinildigi Yil: 2018
1092018
[ikkan 6
299 [ bAshpgo | Sekerbank 10yl kin | yoonpn | 1891500 | 24.56680
Mesken | TAS sbxleymest
| akdedilmigtis.

¥ Sirket, 14 Ekim 2020 tanh ve 2020031 sayb yonetim kunilu karan ile ilgil igmmann sabyma karar vermiy ancak gayrimeskulln
snlm pergekleymemigtir.
| rrlwl.'nl 1 Hozimn 2020 tarih ve 2020013 ve 23 Hazmran 2020 tanh ve 2020016 m-:ll yometim kurulu karartan fle 02 konosi
lullin Hirket portftiyvine almmasing kerar verilmigtir. Vakafale imanl o ile devir
1,14 Ekim 2020 tarh ve 202031 sayili yénettm kurulu karan ile ilgili tapnmazn satiyma karar vermig mat gayrimenkulin
i gercekboymemigtin,

RGARNENAL Y




| Ne | Ly o u:um
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Feker Kule
Istanbul 11k, Kagithane gesi Merkez Mahallesi 8836 Ada 4 Parsel 72 Adet Bagiimsiz Bolim'!
Toplam Deger: 665.295.000 TL
Degerieme Yintemi: Gelir Yaklagieni
Kullamm Amacs: Ticaret Alan:
Diolubub. Crany: 90,67%
Edimildigi ¥l: 2021
{*) Sckerbank T.AS. ile 01012021 unhinde skdedilen sdzlegmede yer alan bajimaz bblimlenia tumams igia ddenen aylik kira
bedelidir,
" th:'huk TAS. ile 01.01.2021 tarthinde akdedilen ver alan bagimsiz bblimlerin mmarm igin ddenen aylik kirs
Dilkan 60,77 4 2048 000 - - 2.900,00 . -
Desmer 01.12.202]
Citivenlik 5§ yellek kira
Ofis 0.6 1] 1062 000 H e - i 140000 | 16500000 | 19734000
Ticaret A S. akdediimigtir
Ofis 465,61 14 12590000 2. ], 00
Ofis 13326 1% 228 000 44 600, 0
Ofis 37 16 9455000 45.700,00
01.,00.2021
Sckerbank 1 yrllsk kira 1.450.000,00 | 1.734.200,00
Ofis 41025 17| 11.339.000 TAS i ; £4.900,00 po frey
nkdedilmistis
Ofls 13009 L] 9,145 000 44.200,00
Dfis 640,15 19 17.731.000 RS, 700,00
Ol 210,04 20 6. 145,000 29, 700,00
|

e

- =
_.T “ﬂi tapnmazm, mbloda belirilen 10,14-24, 2747, 93 ve %4 mmmarali bagimsz balimlers nym ki sdaleymesi kapsarminida
' ' i 3

Tacarn S bo 3960 0-0
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Ticaut Sed P 3b03

w
L]
)
s 382,11 2 | 1.172.000 54.000,00
s 54,73 22 1,593,000 7.700.00
Ofis 29 | B |z2o14.000 106.400,00
Ofis 580,52 4 16.966.000 B2.000, 04
Ofis Losoon| 25 | 27476000 = 132,800,00 - .
Ofis a70,3 26| 25.386.000 = 2 122 700,00 . -
Ofis w672 | 27 | 13448000 6.000.00
Offs 2384 | 28 | &s79.000 31,500,00
Ofis 16844 | 29 | 5193000 25.100,00
Ofis 91,33 312 | 2814000 P
K 1 yallik kira 1.450,000,00 | 1.734.200,00
TAS solesmesi 4o ] "
akdedilmagtir.
Ofs | 46389 | 34 [ 14421000 M 59.700,00
s 123,68 is 3845000 18 600,00
Ofs 2188 | 36 | 7200000 34500,00
"'"‘"‘84 we1s | 37 | 1393000 16,400,00
'!T' L N
I s
i a (g 4\ B SEMER YTIRIN NENKUL DEERLER AS
{eﬂa r,:,} ; [LIES vg ‘rl.lﬂb--\.ls
(R LNTE
A L o
Eﬁ* :’h‘?t.. 4l Fafrthane E o 1 4328
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Seker Yaturum ?12:*2‘:‘2"‘
Menkul ¥ . 20600000 | 258.336.00
Deler AF: | sqdediimigtie.
Ofis we1a | 81 8,752,000 42.300,00
43,4000, 0}
42.600,00
47. 300,00
01,12,2020
8 yillak kira
s T | 4340000 | 10800000 | 129.16800
akdedilmigtir.
£2,600,00

GAYRIEENLL ¥




Offis 27561 50 8731000 42.200,00
a1.03.2021
Seker Finansal 5 willik kirn
s 282,58 L] §.956.000 Kiralama AS. sz i 4330000 | 108.000,00 | 13605840
ahkdeditmigtir,
Ofis 279,36 62 | §.ES55.000 22.800,00
Offs 249,19 63 7503000 35.200,00
29.12.2020
Seker Sigora S willak kira
Ofls 285,49 o4 9,041 000 A o 4370000 | 10800000 | 12916800
i akdedilmigtir.
Ofis 2 65 8.876.000 42.900,00
L]
Ofis 246,47 [ T.821.000 37.800.00
Ofis 286,83 &7 9.103.000 44,000,060
15.02.2021
Sekerbank 1 yallik kira
Ofis 281,45 68 £.917.000 TAS sl i 43100,00 | 1.200000 | 1.200.000
akdedilmigtir
Ofis 211, 89 7.179.000 34.700,00
Ofis 284,36 0 207,000 24 500,00

Kagy

thar

et No N8t K.11
1 ETANBUL
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Harig} “Harig)
Ofis e | 71 | 9041000 43.700,00
Ofi e | 12 | 7170000 34,700,00
Ofis WAR6 | T3 | 9.207.000 £4,500,00
Ofis 27999 | 74 | 9041000 43.700,00
Ofis 2484 | 78| T469.000 36,100,00
s 2WOT8 | 76| 93000 45.100,00
OHis 276,39 7 9. 186000 &4, A0 (N)
Ofis 2469 | | 7469000 36, 100,00
Ofis WL |19 | 9352000 45.200.00
Ofis 2762 80| 9186000 44.400,00
Ofis 21745 K1 9228 000 4460000
Ofis 7745 | 82 | 9228000 44.600,00
Ofis mn 83 | 9.083.000 43.500,00
e S 27726 | B4 | 9393000 45.400,00
# 3 P
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221 ah0y Aralik | 2022 Nian
p )| m““‘ :ﬁn&‘  Tahsil
Sopms| Topkm | Kewra Yokl | o Tt Edilen Kira | Edilen Kira
Clasi w' | Bilim m beKimiyna. | oo prse i Deferl | Deferterl
) o | e B
Harig) Harig)
Harig)
Ofis 78l | 85 | 9414000 45.500,00
Ofis e B 8. 248000 44, 700, 0
Ofis 726 | 87 | 9393000 45.400,00
Ofis TR 2% 9414000 45.500,00
Ofis 272.93 w9 9.248.000 44,700, D
Ofis 176.9 0 9.372.000 45.300,00
Ofs 7799 a1 2.414.000 45.500,00
O ann a2 9.248.000 44.700,00
Ofis 200,14 o3 6. TR6.000 32.800,00
00002021
Sekerbank 1 wallik bara 1.450.000,00 | 1734 200,00
T.AS. shrlcgmes (] **
akoded|imigtir.
s 62786 0 21 248 048y i 102 THH0, 0

31.12.2021 rarihli konsolide finansal tablolan itibanyla Sirket tarafindan elde edilen kira gelirlen
toplarmu 39.569.224 TL olup, sdz konusu kira gelirlerinin 36.751.859 TL'si (vaklagik %92,88") iligkili
taraflardan clde cdilmigtir. 01.01.2022-31.03.202]1 ara hesap ddnemine ait bajimsiz denctimden gegmis
konsolide finansal tablolarina gore 1se Sirket'in 2022 wilo ilk 3 ayhk gayrimenkul kira gelirlen 15.424.712 TL
olup, 2021 wilina nazaran kira gelirlerinde gorillen arng, 01.01.2022 rarihinden itibaren gegerli olmak Gzere
akdedilen yeni kira sbzlesmelerine bagh  olarak  gayrimenkullerin  doluluk  oramindaki  amigtan
kaynaklanmaktadir. 2022 wili Nisan ay1 kira gelirleri toplanum 5.368.291,42 TL olup, sz konusu kira
gelirlerinin %91,45"inin (4.909.257,68 TL) iliskili tarafardan, %855 "inin (459.033,74 TL) ise iliskili olmayan
taraflardan elde edilmekiedir. Sekerbank’tan tuhsil edilen kira bedelinin toplam kira gelirlen igindeki pavi ise
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GYO Tebligi min “Eksperniz degerimin kullamimasi™ bashkh 37, maddesinde;

‘() Ortakhfin portfoviinde yer alan veya almasi planlanan gayrimenkuller, gavrimenkul prajeleri,
gayrimenkule daval haklar, altvapr yatirim ve hizmetlerine iligkin olarak yaplacak alim sanm, kiralama ve
benzeri iglemler tespit edilen ekspertiz degerleri dikkate alimarak gergeklestiriliv. Meveur pivasa veva ddeme
kogullar dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde ekspertiz degerlerinden daha viiksek, satim ve kiralama
iglemlerinde ise ekspertiz degerinin 2395 tnden daha diigik degeclerin esas alinmasi durumnda, bu durimin
Kurulun dzel duramlarm kamuyva agiklanmasing fligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde kanuyva agiklanmas: ve
yapilacak itk genel kurul toplantisimn gindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

(2} Civo iizerinden kira sozleymesi imzalanan gayrimenkuller ile sabir kiva bedeli velveva cire lizerinden kira
sozlegmesi imzalanan birden fazla kracinn bulundugu gayrimenkullerin kiva ekspertiz bedeli ve kira bedeline
iligkin karsilagtirma, hesap déneminin sonunda yapilir. Kismi dofuluga veya degisken doluluga sahip
gayrimenkullerden elde edilen kira bedeli toplammmin, gayrimenkuliin toplam ekspertiz kira bedeli ile
mukayesesinde, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alansmn y igerisindeki ortalama doluluk oram dikkare
alinir. Bu kapsamda, elde edilen kira bedeli, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alamnm ortalama doluluguna
gare diizeltilmiy ekspertiz kira bedell ile mukavese edilir. Bir hesap dineminin sonuwnda, ekspertiz kira bedelinin
altnda gelir elde edilen gayrimenkullere iligkin bilgilerin, hesap dénemini izleven bivinei avin sonuna kadar
Kurwiun ézel duramiorm kamuya agiklanmasia iliskin dizenlemelert cerpevesinde kamuya agiklanmasi ve
vapilacak il genel kurwl toplantisimn giindemine alinarak pay sahiplerine bilgi verilmest zorunludur.

(3) Ortakitk portfoyviindeki varliklarm uzun sireli kiralama sézleymesine konu edilmeleri dwrumunda, bey wilik
donemler itibartyla kira ekspertiz degerleri 36 ner madde kapsammda hazirlanacak bir degerfeme raporu ile
tespir ettirilir ve bir hesap donemi sonunda o hesap dinemine ilighkin mevewt kira bedelinin ekspertiz degerinin
#5958 inin altnda kalmas dweunnda, bu durum Kurwlun dzel durumlann kamuya agiklanmasing iligkin
diizenlemeleri gergevesinde kamuya agiklanwr ve yapilacak ilk genel kurul toplannssnn gindemine alinarak
ortaklara bilgi verilir. Tek kiracisi bulunan gayrimenkullerin, uzun siveli kiralama sazlegmesine konu
edilmeleri durumunda ise, beg yvillik dinemler itibarivia kira ekspertiz degerlert 36 ner madde kapsaminda
hazirlanaeak bir degerleme raporu ile tespit ettirilir, Ovtakhk tavafindan beg ylhk dinem iginde alinan toplam
kira bedeiinin, beg yl'.lrl'lk kira e.l'xpeﬂiz n'cgnri l'ap.l'amrmll %505 inin altinda kalmasi durumunda, b durnm
Kurulun dzel durimlann kamuyva agiklanmasing higkin diizenlemeleri gergevesinde kamuya agiklanir ve
yapilacak itk genel kurul toplantsinin gindemine alinarak pay sahiplerine bilgi verilir."

hitkimlen yer almaktadir,

Sirket temel olarak portfiyiindeki gayrimenkulleri kiralayarak kira gelini elde etmekie olup, tahsil edilen
kira bedellerinin ckspertiz defierleri ile kargilastinimasi gerckmektedir. 31.12.2021 tanhli ckspertiz kira
degerleri Epos Degerleme tarafindan hazirlanan 07.01.2022 tarthli degerleme raporian ile tespit edilmis olup;
2022 wih baginda yapilan yenn kiralamalar ve son kira artiglarimin etkisinin de izlenebilmesini teminen 2022
Nisan ay1 itibariyla tahsil edilen aylik kira bedellennin ekspertiz kira degerleri ile mukayesesi yapilmgtir, Bu
kapsamda;

- Sirket portfbyiinde ver alan ve tamam iligkili taraflara kiralanmig olan Seker Kule kapsamindaki
bagimsiz bilimlerin ayhik kira degerleri, ekspertiz kira degerlerine oldukga yakin seviyelerde olmak iizere bu
degerlerden biraz daha yiksek dizeydedir.

- Bir bitiin olarak degerlendinildiginde Metrocity kapsamunda yer alan ve tamamina yakin iliskili
olmayan taraflara kiralanmus olan bafimsiz boliimlerden tahsil edilen kira bedellerinin ekspeniiz kira
degerlerinden yiksek oldufu, bagimsiz biliim bazinda ise 4 adet bagimsiz bolimiin kira degerinin ekspertiz kir
degerinin alundadir. S6z konusu gayrimenkuller kiralamirken 08.01.2021 tarihli raporda verilen degerlerin esas
abinmug, aynca pandemi kosullan, tam kat kiralamyor olmasi ve yillik pesin 6deme yapilivor olmas: gibi sartar
oz dniinde bulundurulmustur.

= Akyan Subesi, Bogazhiyan Subesi, Biiylikgekmece lsyerleri, Elbistan Subesi, Gimilssuyu Subesi,
lzmir Subesi, Tophane Binasi, Karacabey Subesi, Mecidiyekiy Subesi, Bodrum dikkan, Sivas Subesi, Sike
Subesi, Sultanhamam Subesi, Turhal Subesi, Usunkoprii Subesi'nden clde edilen kira gelin ekspertiz
degerlerinin altindadir. Tamamina yakim 2018-2019 wallannda kiralanmug olan séz konusu gayrimenkullerin
== kiraya verildigi dénem ckspertiz kira degen Gizerinden kiralanmig olup; kiralar yillik TUFE oramnda artinlirken,

f' 1 Lokspgﬂlz kira gegerlenindeki artigim TUFE"deki artis oramindan daha yitksek gerceklesmistir.
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- Biiyikgekmece Igyerlen, Elbistan Subesi, Gimilgsuyu Subesi kapsamindaki bagimsiz balimlerin bir
i bagimsiz boliimlerin, Karacabey Subesi'nin ve Bodrum ditkkanin kira
degerinin ekspertiz degerinin %95 inden daha digiikuir.

kisminin, Tophane Binasi

Seker Kentsel'in Sahip oldugu Gayrimenkullere iliskin Bilgiler

mm Subest

Toplam Deger: 12.914.000 TL

Doluluk Crani: 1005
Edinildigi Yal: 2021

Deferleme Yontemi: Pazar Yaklagum
Kultamm Amacs: Ticaret Alans + Konut Alam

Istanbul 1li, Ksdikivy ligesi, Osmanajia Mahallesi, 10 Ads, 94 Parsel, Bagsmsrz Bislim No: 35, 63, 64, 65, 66, 99 100

Alunda Deposu Olen Asna 1
Katl DHikkan
Biiro 63
Bilro L]
Biite 973 [ 2] 12914.000
Biiro i
Bitra 9
Bilro {0

Sekerbank T.A S,

10,00 2018
10 yillik kira
sizleymesi

akdodilmigtir.

16.02.2021
tasibli ck

profoked
akdedilmigtir

45000, M)

75.399,00

97.928,22

‘ " Gayrimenkul degerlenic raporuna gore. gayrimenkullerin deferleri belirlenitken pazar vaklagim, gelir yakisgiem veya malivet
S lagimu hesaby dikkate ahmegtie Tabloda beljtilen deferier, gayrimenkul deferleme raporunds nihai olarak ulagilan sonucu
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|| fi | i
Cinst i ; Kira | Kirs
= | oy, | A | U
Kastamonu Subcesi
Kastamonu 11, Merkez lipesi, Topeuogiu Mahallesi, 329 Ada, 35 Parsel, Bagimare Boldm No: 17, 104, 108
Toplam Deger: 6,640,000 TL
Degierleme Yomtemi: Gelir Yaklagim
Kullanim Amacr: Ticaret Alam
Doluluk Cvani: 1009
Edinildifa Yal: 2021
Dikkan 268 | 17| 6400000 (0002015 | 32.000.00
10 yallik kira
shrlegmesi
akdedilmistir
Depo 40 104 120000 | Sekerbank T.AS 600,00 | 1542153 | 2002948
l6.02.2021
tarihli ek
prosoked
Depo 38 108 | 120000 akdedilmistic | gnq o
Ankara Dubleks Mesken
Ankara [li, Cankaya ligesi, Kavaklidere Mahallesi, 4901 Ada, 21 Parsel, BafimseBbiim No: 2
Taplam Deger: 2.020.000 TL

Degerlerne Yontems; Parar Yaklagim
Kullamm Amacy: Merkezi Iy Alam
Dolubuk Orane 100%

Edinildigi ¥1l: 2021

1.07. 2020
2 Yilhk kirn
4n Labs
Teknolaji Biligim | $oeteFmest
Ve G skdedilmigir
Dubleks Mesken S6b.3 1 2.020.000 B300.00 | 777263 | 777243
Dangmank | ¢ g3 3031
Sannyi Ve : i ok
Ticaret A5, prowskol
akdediimigir
Sanyer Arsa
Istanbul 113, Sanyer liges, loinye Mahallesi, 380 Ada, 23 Parsel 199/5175 Hissesi
Toplam Defer: 4.555.000 TL

Deperleme ¥anteni: Gelir Yaklagmi

Kullamim Amacr: Kismen Pazk, Yol, Kismen De Diglk Yogunbukiu Konut Alani

Daolulk Orans: 0%

Edinikdigi Yil: 2021

:"3 Sﬁzh;}:‘um alan toplam tarls alen olan 15,525 m*'nin $eker Kentsel Déatiyim ve Dangmanhk A §.'nin 199/3173 hissesine
iigen payidar.

597
*)
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31.12.2020 Tarihinden Sonra Sanlan Gayrimenkuller

31.12.2020 tarihi sonrasinda portfive veni gayrimenkul dahil edilmemis olup, bu tarihten sonra satilarak Sirket
portfoyiinden qikanlan gayrimenkullere iligkin ayrintili bilgiler agagidaki tabloda yer almaktadhr,

Gayrimenkul Sany 3122020 Satiy Satiy Fivati Satilan Kigiler
Bilgisi Tarihi tarihli Fiyaty (KDV Dahil)
Ekspertiz (KDV (TLy
| Degeri | Harig
{KDV Harig) (TL)
| (TL)

Sanyer Arsasi | 11.02.2021 109S.000 | 3.095.000 3.652.100 | Seker Kemsel Ddndsim  wve
Dargmanik AS.

Ankara 11.02.2021 1650.000 | 1.020.000 1.203.600 | Seker Kentsel Dindgim ve

Dublcks Damgmanhik A5,

Mesken

Kastamonu 16.02.2021 5.106.000 | 5075000 S98E.500 | Seker Kentsel Donlsdm ve

Subesi Damgmanik ALS.

Kadikéy 05.02.202] 10.217.000 [ 9.240.000 10.903.200 | Seker Kentsel Doniglim  ve

Subesi Danigmanhik A8

Ankarn 18.03.2021 1.575.000 | 1.500.000 1.770.000 | [liskili Olmayan Tizel Kigi

Kalecik Bina

Mersin OSB | 26.04.202] 13.836.000 | 11.300.847 13.335.000 | Mersin  Su  ve Kanalizasyon
[daresi Genel Mid g
{Kamulagirma)

Cekmekiy 24,12.2021 720.000 650.000 T67.000 | [iskili Olmayan Gergek Kisi

Diikkan

Bahsi gecen gayrimenkullerin 6 tanesininn ekspertiz degerlerinin altunda sanlmasinin nedenleri Gzetle
asafidaki gibidir:

- Mersin‘deki fabrika Mersin Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midiirligii tarafindan kamulastinlmig
olup, Sirket disinda belirlenen kamulagtima bedeli izerinden devredilmigtir.

- Ankara Kalecik'de bulunan fabrika, bos durmasina ragmen ddenen giderler nedeniyle daha uzun
siirede portfoyde wtulmasina gerek olmadig dilslincesiyle ekspertiz degerine gok yakin bir degerden sanlmigtr.

- Istanbul Cekmekoy'de bulunan dilkkan beklenen kira deferine ulagamamas: ve sik sik onanm ve
tadilat gerektirmesi nedeniyle satilmigtir,

- Ankara Dubleks Mesken, Kastamonu Subesi ve Kadikiy Subesi, Sirket'in GYO'va doniglimi
Gncesinde Seker Kentsel ile imzalanan ve Tiirkiye'de 26 adet ve Kazakistan'da 478 adet olmak dzere toplam
504 adet gayrimenkuliin Seker Kentsel'e satig vaadini ve taahhiidiingd kapsayan 19.06.2019 tanhli “gayrimenkul
satis vaadi sbzlesmesi” ve sbzlesme tarihi itibariyle yaptinlmis olan ekspertiz rapor degerleri baz alinarak satg
gergeklegtirilmigtir. Amlan gayrimenkullerin sdzlesme tarhindeki degerleme raporunda belirtilen 15.335.000
TL'lik ekspertiz degerinden, sdzlesme baglangicindan satga kadar Gdenen toplam 2.450.000 TL mahsup
edilerck 12.885.000 TL-KDV karsihigimda satilmigtir,

GYO Teblifi'nin “Ekspertiz defferinin  kullamimasi™ baghikh 37. maddesinin birinci fikrasinda

“Cirtakiigin portfoyviinde yer alan veya almas: planlenan gayrimenkuller, gayrimenkul projeler, gayrimenkule

daval haklar, altvapt vatirom ve hizmetlerine iligkin olarak vaptlacak alim satim, kiralama ve benzeri iglemler

i pespﬂ edilen ekspertiz degerleri dikkare almarak gerceklestiviliv. Mevent pivasa veva ddeme kogullar dikkate

/-;-""’ ik yaprlacak alim iglemlerinde ekspertiz degerlerinden daha yiksek, satm ve kivalanta iglemlerinde ise

’ rinin %95 ‘inden daha digik degerferin esas alinmast duramunda, by durumun Kurulun dzel
<
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durumlarin kamuya agiklanmasing ilighin dizenlemeleri gergevesinde kamuva agklanmasi ve yapilacak ilk
enel burwl foplanisin mindemine alinarak ortaklara bilel veriimesi zorumiudur, ™ hikmil ver almakmadir,
£ i iy £ ¥

Malkiyeti dogredan Sirket'e ait olan ve bu itibarla Sirket portfoyinde yer alan Mersin OSB ve Cekmekdy
dikkan chkspertiz degerinin %595 inden daha disik bir degerte portfvden ¢ikanlmiy olmakla birlikie, sbz

konusu 2 gayrimenkul ile birlikte Ankara Kalecik fabrika binasinin ekspertiz deferlerinin altinda satilmasi
24.04.2022 tarihinde vapilan olagan genel kurul toplantisinin gimdemine alinarak ortaklara bilgi verilmigtir

Kiralanmamis Gayrimenkuller ile lgili Planlanan istemler

Meveut durum itibanyla Tophane Binasi'min %54,89"u, Karaman Fabrika Binasi'mn tamam ve Seker
Kule'nin %9331k kism bog olup, bos alanlara iligkin olarak,

~Tophane Binasi'nda bulunan bagimsiz bolimler 16.10.2020 ve 25.08.2021 tarihli ihalelere crkanims
ve bu ihaleler sonocu 2 numarali bagimsiz bilimin satisinm gergeklestirilmistir. Tophane Binasi'min
bulundugu bilgede emlak fivatlannda Galataport projesinin tamamlanmas: ve faaliyvete gegmesinden sonm
aruglar gozlendigi, Sirket'in bilgedeki fivat degisimlerini anlasmali oldugu emlak damigmanlan Gzerinden
takip ederek sangin en uygun kosullarda gerceklestinimesme yonelik arayig devam emektedir. Sats
calismalanna  emlak dangmanlan ve birehir gaynmenkul yatinmeilan Gzeninden yiritmeve devam
edilmektedir,

- Karaman fabrika binas) organize sanayi bblges: iginde bulundugundan, kullamm alanlan belli olup,
Covid-19 stireei nedeniyle yatinm faaliyetlerinde gorillen yavaglamamin fabrikamn satigim geciktirmigtie
Zira 16.10.2020 tanhh thale ile sabsa sunulmus ancak uwygun bulunan bir teklif olmadifn igin sang
gergeklestinilememigtic. www sahibinden com Gxerinden satis ve kiralama ilanlan verilmiy ve Karaman
Organize Sanayi Bélgesi igerisinde bulunan diger firmalar ile satisa vonelik iletigime gegilmistir. Organize
sanayi bolgeleri simrl oldufundan boyle bir bilge siginde bulunan bir tesisin satipi konusunda aceleci
davramimamakia olup, saus ve pazarlama galismalanna devam edilmekiedir,

-Seker Kule'nin bog olan %9,33'lik kisnu igin farkl alernatifier degerlendinilmekte olup, agirlikh
olarak ¢ok amagl ofis ve/veya yiyecek-igecek alanina yonelik bir organizasyon Gzerinde ¢alisiimaktadir

Edinilmesi Planfanan Maddi Duran Varliklara Hiskin Bilgiler
Sirket"in maddi duran varlikhik edinme plant bulunmamakiadir,

Finansal ya da Faaliyet Kiralamasi Yoluyla Edinilen Maddi Duran Varliklara J'ﬁx.t.'n Bilgiler
Sirket'in finansal va da faalivet kiralamas: voluyla edindigi maddi duran varhik bulunmamaktadir

9.1, 2. Ihragei 'min yatrim amach gayrimenkullerinin/maddi diran varliklarimn kalfanimin etkileyecek
gevee ile ilgili tiim husislar hakkinda bilgi:

Sirket'in maddi duran varhiklonm, yatinm amach gavrimenkullennin kullammin  etkileyecck gevre
mevzuatiun dngdrdidgi bir yikimlilik bulunmadigindan Sirket tarafindan CED raporu hazrianmasing
gerektirecek bir husus bulunmamakiadir,

813, Yatrom wmagh gayrimenkuller ve Maddi duran varliklar tzerinde yer alaw kisitlamalar, ayni haklar
ve ipotek matarfar hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Avni Haklar, lpnlcklcr Hakkinda Bilgi

I T
|
Maddi
I § L Mevii Kt . mi Nedem Vieritiy Tutari |
Bilgisd Varlik Aymi Hakkin T@rd e ' Tanhi
: v Verildig
Cinsi

|sambl 11, 1) Birined derece 1} Promesa'nin, (FRL] ¥

6 K i . 1} Burgan L
36 Kath Kiigihane ipotek Bank A5 Hurgan Bank b‘uhur 150,000,000

o i Beloname llgesi Merkez . 4 AS fle akdettig 018

Seker GYO = Yy 2) Kim L ki cy ABD dolsn

- Hina ve Mahalles: ER36 . 2y B 11 Aralik 2014 ve &

A5 | Sozlesmesi 2) Bojazici | U bede] ve
Arsax Ada 4 Parsz] Flektrik 23 Temmur 2013 3 +
; . oy y le ] A Mart | wllik ABD
{Oifis Bagrmsiz 3y Krokide B harfi tarihli genel keedi 015 Hibor (& ay)
= "! B Bilim Mot 84 | lp igaretl 456,08 | ) Kaiithane siszbegmelen =k i tf4 i
] % i “4,
) ¥ - ! m2'Hk kasmda Gst Belediyesi kapsaminda

deiisken
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Kifthane
Iigesi Merkez
Arsas Mnhadlest #8236
(Ofis) Ada 4 Parsel
Bafnuz
Bolim No; 55
Istanbail [k,
oty Js vl
S-cb:rg!ﬂ Binave | Mahallesi B836
d Arsan Ada 4 Parse!
(Ofis) Bajhimsr
Billim No: 56

edilmigtis
-
-

HI2TL
bedelle (%9

TL bedelle)
3o

. Sahip Qlunan Yatrum Amagh Gayrimenkuller Uzerindeki Kisalamalar, Ayni Hoklar, Ipotekier

Seker GYO
A%,

Istanbal |1, Beyoghy
ligesi Hacimimi
Mahaliesi 127 Ada 33
Parsel Bagrmsiz BolEm
No: 10

Tstanbul Thi, Beyophu

Mahallesi 127 Ada 33
Parse!

Bagimsiz Béllm No: 11

Istanbal 15, Beyogtu
ligesi Hacrmimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bajrmsiz Balim
Mo 12

Is Yeri

Istanbul [ti, Bevophu
ligesi Hagmimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bafimsiz

No: 13

Istanibul 1, Beyogiu
ligesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parvel Bagemuz Bolim
No: 23

lsaanbul IH, Beyoghu
lgesi Hacurdmi
Muhallesi 127 Ada 33
Parvel Bajumuz Bolim
Nao: 24

Istunbul 1li, Beyoglu
Higesi Hag
Mahallesi 127 Adn 33
Parsel Bafrmsiz Balim
No: 25

Istanbul I, Beyoglu
ligesi Haermimi
Muahallesi 127 Ada 33

Kira Serhi

Istanbul
Belediyesi
LET.T. Genel
Mibdiirl G

Belinilmemigtir,

Agusios
1977
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Mahaflesi 127 Ada 33
Parsel Baginsz Bolim
No: 2B
Istanbul 11i, Beyogiu
ligesi Hacemimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bajimsez Balim
No: 29
Istanbul 11k, Beyoglu
ligesi Hacrmami
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimszz Bisltim
No: 30
Istanbul Subesi ve Ust Katlar
Istanbul 1, Beyoptu ligesi, H. i Mahallesi 127 Ada 33 Parsel Bélim No: 10, 11, 12, 13, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 290, 30
AH: Bu parsclin
lehine 3 molu
parselin
sleyhine  olmak
fizere krokisinde
s
latanmbed 113, Beyikiag AH
Gyo | Ama | leesi,Ci Parsclinin ""“MT‘“” M
5"‘1‘5- Kath Mahallesi 1326 Irtifak Hakk: | behine 3 nols ;‘p“ baty | bt "
Biro | Ada ) Parsel Bajmasz parselin walarri J00| 173
Bétim No: | uleyhine urafinda 3,
metie
| genisliginde
| 1500 metre
bing  boyunda
pencere agmak
zere irtifak
bk
Begiktay Subest
Istanbul [ii, Beyikta i, Cibarniima Mahallesi 1326 Ada 3 Parscl Bafimsiz BSlim No: |
Istanbul 11, Kadikéy H: 28 parsel
Seker GYO | Mimari ot Ghimepe leyhine
AS. Biiro Mahallesi 2083 Ada 57 Irtifink Hakky mirar hakla | Belinilmemigtis. - -
Parsel Bagimsiz Bolim b hinmaktadie
Mo
Goztepe Subesi
ﬂg&mlmmﬁmmamﬂmwmm&m
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“h g z EFCER YT L MEERLER A S

AKLIGIAS,
rral Bvher karsy Cad
SIL B Kapwna Aot No: 351 K14 B
Kaghans / [STANBUL
Iriihuyu VD, B01 070 8215




Ofis

Lseanbul 1, Sigli lgesi
Mecidiyekdy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagmsz Bolim No:
176

17 M: 266978
mlik kism it
imtifa hakky
1) Kira yerhi

i
Belirtilmemigtic,
2) Trafo
meerhen dajistim
yeri igin ki
yerhi tesis
edilmesi

Hn

T

Seker GYO
AS.

Ofis

Tstamibul Hi; Sigl Hgesd
Mecidiyekiy Mahalles
1946 Ade
132 Parsel
Bajimsr Bilin No:
I

Tssanbul I3, Sighi Tgesi
Mezidiyekdy Mahallesi
15946 Ada
132 Parsel
Wmnﬁﬁmm Nao:

Istanbul T, Sigli Hgesi
Mevidiyekdy Mahallesi
1546 Ada
132 Parsel
Bagimaz Bilim No:
179

Istanbat 11, $isli ligesi
Mesidiyekiy Mahallesi
1946 Ada

Istanbul 1, $igh lgesi
Mecidiyckiy Mahollesi
1946 Ada
132 Pamsel
Blinm:wﬂlam No:

Istanbal I, Sigh Hiesi
Mecidiyekiy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagunaz Bélim No:
182

M: 266978
m ik kismu igin
intifa hakks

Istanbul
Blwilkgehin
Belediyesi

Belirtiimemigiir.

in
Huzziran
1995

deva SiL D Kagai Apt No:UST KAL
Kaipthane | [STRMBUL
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Iseanbul 11, $igli ligesi
Mecidivekdy Mahallesi
1946 Ada
132 Parscl
| Bafamsiz Bolom No:
| 183
I Mesrocity Binasi
| Lstanbl 11, $ighi ligesi, Mecidiyekay Mahallest 1946 Ada 132 Parsel Bagrmaiz Bblim No: 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183
Tagenmazin icra
yoluyla satiy
mm 1, ¥ enimahallc mmm 5
Seker GYO | Kargir Orstim Mahallesi i R
AS. Dikkan 17181 OSB'den : Belirtilmemipir, &2:;
Ada 2 Pamse] uygunluk
porikd alinmas
sorun hedur.
. Ohitim
| Ankars [li, Yenimahalle licesi, Ostim Mahallesi 17181 Ada 2 Parsel
1402 sayih
Ordu IH, Alimordu Kadastro a
Seker GYO | Kargir | Dgesi Doz Mahallesi | Kasunu madde . "
AS, Hina 114 Ada | 22/2(a) bendi * Biriflnemitglr, :‘2";;‘ g
Parsel wygulamasina
Orda Subesi
Ordu I, Altnordu ligesi, Dilz Mahallesi 114 Ada | Parsel
Bodm
mu
Olan
Hizmet 3402 sayih
Seker GYO | Vel | Merbes g, Do | Kaparwmn & "
L | ellg lgest, B i Kamew'nun Ek - . 9 Ekim
AS, Adet Mahallesi I'imci maddesi ) Balrllniols | “agq9 "
Lojman 362 Ada 12 Parsel uygulamasina
1 Cam Labidhir
Kargir
MApartm
an
Afyon Subest ve Lajmanlar
Afyonkurahisar 11i, Merkez ligesi, Burmaly Mahalless 362 Ada 22 Pagsel
1
Lemin, 3402 Sayls
2 Kadastro
WNormal Kzhramanmarag ili. Kamum'nun 22,
Seker GYO | Katl, | Elbistan ilesi, Gineshi | Maddesi'nin 2. : 1 Eyhil
AS. 4 Mahallesi, 46 Ads, 19 | Fikrai"ain (s) g Belistilmemigtie. | “303) 5
Iyyerlt Parsel Hendi
Rarger uygulamasing.
Apartm tabidir
an
Elbistan Subesi
i, Edbistan i i Mahallesi, 46 19 Parsel
0 H. Krokide (A)
Katli | Lemsir I, Konak Hicest, harfl e ot
Seker GYD | Betonar | Ahmeisjs Mahallesi pisterilen 13 i Belintil : 10 Ekiem F
AS me 7399 Ada mlik kesimda M“"a‘“ i 1984
Bina ve 11 Parse! daimi intifak “w“““ﬂ“ﬁ
Arsasy halky
Subesi ve Ust Katlar
Kenak licesi, Ah Mahallesi 7399 Ada |1 Parsel

91
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1) Kanlimeilara
ger alim hakks
gerhu
kaldsnlarak tzpu
werilmesi
durumunda tapa
kaydna
tagnnazin o
yoluyla sang
dahil Gglined
Betonar igtlere
me devrimde 124
Dan nm:m 1, Merkez O3B'den g'é::
Seker GYD Kath pesi Pirineis Mahallesi uygunluk £
AS, Fabrika 1263 gbris alinmasi Belirsilmeigir. 119 G
Binas: Ada 90 Parsel eorumbudur, Bu Aralik
ve it exki 017
Assasi katilimcimn
vermis oldufu
taahhitler yeni
ahiey rarafindan
da aynen kabul
edibmig sayilir.
2)3402 sayih
Kanunun Ek
1'inci maddesi
uypgulamasna
tabidir.
Karaman [1i, Merkes lgesi, Piriress Mahallesi 1263 Adda 90 Parsel
Tstanbul 113, Kiithane
ligesi Merkez Maballesi
E836 Ada 4 Parsel
msiz Bodlm No: 4
Tstanbul 1, Kagithane
liges: Merkez Mahallesi
S35 Ada 4 Parsel
Bagmsir Bélim No- 10
Tstanbul Tii, Kigithane 1y
ligesi: Merkez Mahallesi 1) Promiesa’nm, 1$0.000.0
E436 Ada 4 Parel Burgan Bank 00 ABD
Bagima Bolim No_ 14 A5 ile dotan
Istanbul Tli, Kijsthane akdentigi 31 ol ve
36 Iigesi Mierkez Mahallesi Aralik 2014 ve ik
Kath 8836 Ads 4 Parse! 23 Temmue 110 i‘BD
Botonar maiz Baliim Ne: 15 1) Birine: 1) Burgan 2015 tasibh Subat libor (6
Seker GYO | me Embut I, Kiguhape | defece ipowek | Bank A§. proclkredi | 2015 ) e
AS. Bina ve | ligesi Merkex Mahallest %Ki 2) Baarict sizbegmeler: an .
Arsasi BE36 Ada 4 Parsel fakz aram
(Dikia | Baumsee BodimNo: 16 | o0 Bk | ullandinian | ¥
o [ land T, Kigthane e 127,
Igess Merker Mahallesi rerminaty olarak bedelle
£536 Ada 4 Parsel ipotek tesis el
misez Bollm No: 17 edilmigtir. gllllrj{m 1
ilunbut 1. Kignhane -
Ilgesi Merkez Mahallesi ¥ bedele)
£236 Ada 4 Parsel
Bafimaw Bolim No: 18
Tstanbul Tli, Kigsthane
llgesi Merkez Mahalles:

BE36 Ada & Parsci




#8536 Ada 4 Parsel
Hagimanz Bblim No: 20

Istambal Tli, Kdgsthane
ligesi Merker Mahallesi
8536 Ada 4 Parsel
Bagrmsz Bolim No; 21

Istanbal 111, Kijthane
ligesi Merker Mahallesi
§836 Ada 4 Parsel

Bl No: 22
EEH i, Kigithane
lbgesi Merker Mahallesi
836 Ada 4 Pazsel

Bagimuz BoNim No: I3
Istanbul 1, Kijthane
ligesi Merkez Mahallesi

BRI6 Ada 4 Pansel
Bagymsiz Biliim No: 24

Istanbul T, Kigithane
ligesi Merkez Mahalbesi
EE36 Ada 4 Pare]

B 12 Beiliim No: 25

8836 Ada 4 Parsel

Boliim No: 27
e TH, Kigithane

ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel

Tlgesi Merkez Mahallesi
BE36 Ada 4 Parsel
rx Balidm No: 29

Bolim No: 28 |
Enmhl i, Kighane

Seker GYO
AS.

Kby
Betopar

Bina ve
Arsasi
(Ofis)

Istanbul 11, Kignhane
ligesi Meriez Mahallesi
8836 Adas 4 Parsel
Bajimize BOlim No: 32

Istanbul Tli, Kdgnhane
ligesi Merkez Mahallesi
8536 Ada 4 Parscl

Bolim N 34
ﬁluwm

ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Pansel

Bagimiy Boldm No: 35
E&Ei!i.w

Higesi Merkez Mahallesi
BR36 Ada 4 Parsel

1) Birmei
derece ipoick

1) Kira
v

1) Krokide B
harfi ile isaretli
356,66 m*lik
i e o

_Br-mmm No: 36
stanbul 11, Kiithane

Ilgesi Merkez Maballesi
B836 Ada 4 Passel
z Bokim No: 37

Kifithane
ligesi Merkex Mahallesi
ER3S Ada 4 Parsel

12 Bkm No: 38

stambul [li. Kagithane

Kulbamem irtifak
hnkly

1) Burgan
Bank A%,

1) Bogaripn
Elektrik

3) Kasthane

1} Promesa'nem,
Burgan Bank
A% ile
akddertif 31
Analik 2014 ve

13 Temmaz
015 tarihli

1o
Subat
2018

FAR]

315
Subat
001

150.000.0
00 ABD

bedel ve

ABD
libar (6
ay) + 4,75
fuiz orant
AT
bedelle

]
yilligina |
TL

bedelle)
o




8836 Ada 4 Parsel
Rafy Biilim No: 41

Tstanbal 1i, Kigithane
ligesi Merkez Mahalless
8336 Ada 4 Parcel

%ﬁm Bidlim No: 42
sanhul i, Kigithane

Hgesi Merkez Mahallesi
BEI6 Ada 4 Parsel

I_l[ulmn'ﬂlﬂimﬂo:-lvl
stanbul 11, Kigihane
llgesi Merkez Mahallesi
ER36 Ada 4 Parsel
Bajimsz Balim No: 49
Tstanbul T, Kagnhane
Tlgesi Merkez Mahallesi
BR36 Ada 4 Parsel

z Bilim No: 50
immﬁ-'.‘ Kipithanc
ligesi Merkez Mahallesi
E836 Ada 4 Pansel

*mﬂﬁlﬂnﬂo:ﬁl
ligesi Merkes Mahallesi
ER36 Adad Parsel

Wmm.—sz

bul [, Kignhane

ligesi Merkez Mahallesi
£836 Ada 4 Parsel

Bajimsiz Biliim No: 53

Fstanbul TH, Kignhane
{igesi Merkez Mahallesi
£836 Ada 4 Parse|

%m”& 51
| 1H, Kigiihane

ligesi Merkez Mabhallesi
836 Ada 4 Parsel

%ﬂ”hﬂb‘! 58

111, Kighane

{igesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel

glgmsnumws#
stanbul I, Kigsthane

igesi Merkex Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel

%gw:h&lﬁmﬂn:m
stanbul 11i, Kijjsthane

liges: Merker Mahalles
BR36 Ada 4 Parsel

Babim No: 61
el T, ¥¢ Kithane |
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Tstaabul 1, Kagithane
Ticesi Merkes Mahallesi
£536 Ada 4 Parsel

%m Hiilim No: 63
bul [, Kigithane
Igesi Merkez Muhallesi
8536 Ada 4 Parscl
% Bélim No: 64
i, Kigithane
ligesi Merkez Mahallesi
8336 Ada 4 Parsel

glgnm Bolam No: 66
stanbul 11, Kifithane

lgesi Merkex Mahallesi
8816 Ada 4 Parscl
Bafymsaz Bilidm Na: 87
Istanbal 11l Kigsthane
llgesi Merkez Mahallesi
8336 Ada 4 Parsel
Bafumasz Bilim No: 68
Tstanbul 11i, K&fsthane
Ilgest Merker Makallesi
BR36 Ada 4 Parsel
Haginmaz Bolim No: 68
Tstanbul [li, Kifsthane
llesi Merkez Mahalles:
B8535 Ada 4 Parsel
W Bikim No: TO
bl T1i, Kifnthane
Ibgesi Merker Mahallesi
BH36 Ada 4 Panel

Balim No: 71
%mln.mm
Tigesi Merkez Mahallesi
8536 Ada 4 Parsel

Bajimsiz BOGm No: 73

Tstanbul 1, Kiguhane

Tigesi Merkez Mahallesi
BH36 Ada 4 Parsel

%mmw L)
i, Kigsihane
Tyesi Metker Mahallesi
BE36 Ada 4 Parsel
B: Bilim No: 7§
Tstanbal 11, Kajvthane
lgesi Merkez Mahalles:
E836 Adn 4 Parsel
%mmﬂmﬁo: T
1i, Kifithane
ligesi Merkez Maballesi
8836 Ada 4 Parsel

Babim No: 77
. imm i, Kigithane
-~ ligesi Merkez Mahallesi
2y £436 Ada 4 Parsel
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Baf Blim No: 78

Tstanbul Thi, Kigrthane
llgesi Merkez Mahalles:
BE36 Ada 4 Parsel
Bafimsaz Bilim No: 7%

BB36 Ada 4 Parsel

w:ﬂﬂﬂmﬂn: £l
bl TH, KAgirhane
Iigesi Merkez Mahallesi
K836 Ada 4 Purscl
Bag Boliim No: 82

Istambul T, Kigithane
Iigesi Merkez Mahallesi
£836 Ada 4 Parsel

%Mu.ﬂm 83
1, Kigihane

Tigesi Merkez Mahallest
8236 Ada 4 Parscl

#gm.mmmu
stanbal I, Kigrhane

ligesi Merkez Mahallesi
HB36 Adad Parsel
Bajimsiz Balim No: 85

Igest Merkez Mahallesi
BE36 Ada 4 Parsel

Bafumee Bolim No: 89
l#iili,mm
Ligest Merkez Maballew
B836 Ada 4 Parsel
%;mﬂhhh‘u 90

bul [, Kafithane
Tigesi Merkez Mahallesi
EE36 Ada 4 Parscl

BEE Hilikm No: 91
bul [H, Kignhane

Tgesi Merkez Mahallesi
B335 Ada 4 Parsel

%ﬂﬂﬂ Bélim No: 92
stanbul 11, Kijisthane

Tigesi Merkez Mahalles:
BRI6 Ada 4 Parsel

%ﬂﬂ_ﬂ
i, Kighthane

Migesi Merkez Mahallesi
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§826 Ada 4 Parsel
Bagimsz Biliim No: 54

Seker Kule
Istambul 11i, Kigithane Hpesi Merkez Mahallesi 8836 Ada & Parsel Bognmane Bollim

Isbu [zahname tarihi itibanyla yukanda belirtilen maddi duran varliklar haricinde, Sirket'in portfayiinde yer
alan maddi duran varliklar Gzerinde herhangi bir kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamaktadir.

Seker Kentsel'in Sahip oldugu Yanrm Amoch Gayrimenkufler Ozerindeki Kuitlamalar, Ayni
Hauklar, Ipatekler Hakkinda Bilgi

1umi-u: I
Kadikiy llgesi,
Sekor Bl‘::’ﬁ Mahallesi Eﬁ'ﬁf 15
Eentpel Uh;-:.llrr- Beyogla Ih’.'m Kira Serhi Dy Belirtilmemegtr. Hm’;ln -

L | Ads, 94 Parsel AS s
Diikkan &

Bagmuiz
Balim No: 35

Fstantbul Tii,
Kadikity llgesi.
Osmanafa
Mahallesi,
Beyofla ligesi
Ada, 94 Parsel

Bagimsiz
Balam No: 63
lstanbul [,
Kadrkiy ligesi,
Osmanafa
Mahalbesi,
Beyoglu ligesi
Ada, 94 Parsel

Bafimsiz
Brisldm Mo: 64
Tstanbul ki,
Katikiy lpesi,
Osmanaga

Muul:u. Tarkiye it
Seker Beyodlu ligesi : Elekirik
Leaisel Biiro Ada. 94 Parscl Kira Serhi Dagat Beliilmueigtic H.;:::a .
Bajumsiz AS.

Bolim No. 65
Tvtanbul 1H,
Kadikidy liest,
Osmanaga
Mahallesi,
Beyoadh licesi
Ada, 94 Parsel
Rafwmsiz
Bélim Mo 66
Tstanbul Ilt.
Kaitikey ligesi,

Fapt No st K 11
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-

Csmanags |
Mahallesi,
Beyoghu llgesi
Adla, 94 Parsel
Bafimsiz
Haliem No: 100
Kadikiy Subesi,
Istarsbul ili, Kadikby Subesi, Osmanaia Mahallesi, 10 Ada, 94 Parsel 35, 63, &4, 65, 66, 99, 100 no‘lu bagumse bilamier
Anlara ili,
Sl e . anma G .
Kentsel Mesken Mahallesi 4301 a5 Yola Belirtilmemistis - -
futh =1 Tt Cridecektir
HBagumsi
Békim No: 2
Ankara Dubleks Mesken
Ankars ili, Cankayn ilgesi, Kavakl Dere Mahalless, 4901 Ada, 21 Parsel, 2 No'lu Baginsz Ailitm

GYO Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi uyannca GYO ponfoylerine ancak dizerinde
ipotek bulunmayan veya gaynmenkuliin degerini dogrudan ve Gnemli dl¢lide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Ancak Aymi
Teblig'in 30, madde hitkiimleri uyannca GYO'lar in kendi tiizel kigilikleri lehine temin edilecek finansman
igin portfiydeki varhiklar dzerinde ipotek, rehin ve dier simrh ayni haklar tesis edebilmekiedirler. Bu
gergeve Seker Kule iizerinde bulunan ipotek ve taktivatlar Sirket'in lehine finansman saglanmasi amaciyla
yapilmig olup SPK mevzuatina uygundur. Diger gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar ise gayrimenkuliin
degenni dogrudan ve dnemli Slgiide etkileyecek nitelikte degildir. Seker Kentsel'e ait gayrimenkuller igin
s0z konusu Teblig hitkimleri gergevesinde deferledirme yapilmasina gerek bulunmanaktadir.

B0 i Yanrm Amagh gayrimenkallerin/Maddi duran varliklarin rayigigercege uygun degerinin bilinmesi
halinde rayic deger ve dayandifs deger tespit raporu hakkinda bilgi:

lzahnamenin 9.1.1. nolu bdliiminde belintilen gayrimenkullere iliskin rayig degerlere iliskin bilgiler ilgili
bilimde verilmekie olup, sz konuso gayrimenkuller diginda, Sirket'in ravig dederinden takip edilen maddi
duran varhi@ bulunmamaktadir,

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. izahnamede yer almas gereken finansal tablo dinemieri itibarwyla thraggimn sahip oldugu maddi
olmayan diuran varltklarin kempozisyonu hakkinda bilgi:

31 Arahik 2021, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleninde sona eren mali donemlere ait maddi olmayan
duran varliklar ve ilgili itfa paylarinda gergeklesen hareketler asafidaki gibidir,

Sahip Olunsn Maddi Olmayan Duran Varliklar ) il sona eren dinem
1wz 2020 019

{hin TL} (bin TL) binTL) |
Haklar (Malivet Degeri) |
1 Ocak iribanyla agilis bakives: 203 123 24 |
Almiar = B0 47 |
Cikiglar -51 - -
31 Arshk itiharyla kapansg hakivesd 151 403 Il |
Birikmily Itfs Paylan |
1 Okcak rtibanyla agilig bakiyesi 143 26 2]
CHimem gideri fil 17 24|
Cilaglar =53 - =1
31 Aralik itibaryla kapang bakiyes 151 143 2% |
31 Arabk itibariyla net defter deferi - il 45 |

9.2.2. Maddi olmayan duran varliklann, thraggomn faalivetleri icerisindeki rolii ve faalivetterin maddi

lmayan duran varitklara bagumbfik derecesi hakkindu hilgiler:
s iT-{‘ij*‘li olmayan duran varliklar, Sirket"in faaliyetlerinde vitksek dneme sahip degildir.

o8
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9.2.3. [fsletme igi yaranlan maddi olmayan duran varitklarsn bulunmase halinde, ihraggn bilgi
dokiimaninda yer almasi gereken finansal table dinemleri itibarivla bu varliklar icin yapilan gelistirme
harcamalarimn detayr hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarin rayig/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi deger ve
dayandigs deger tespit rapore hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.2.5. Muddi olmayan duran varliklann kullammon veva saftgome kisitlayan sizlegmeler veya diger
krsetfayver hiikimier hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar igerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde, ihragp bilgi
dokiimaninda yer almas: gereken finansal table dinemleri itibariyla serefive edinimine yol agan islemler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA [LISKIN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

1001, Fhragemn fzahname 'de yer almas: gereken finansal rablo dinemleri itibarla finansal durumu,

finansal durumunda yoldan yila meydana gelen degigiklikler ve bu degivikifklerin nedenleri:

Sirket'in, 31 Armalik 2019, 31 Arahk 2020 ve 31 Amhk 2021 wriblerinde sona eren mali willanna iliskin
konsolide finansal durum tablolan asagda yer almaktadir,

31 Aralik'ta sona eren désem
w2 Dieeltilmiy 2020 me
(bin TL) (bia TL) (bin TL)

VARLIKLAR

Diinen Varkklar 470,595 187.516 210186

Nakit ve Nakit Benzerleri 196,706 71998 189,332

Finansal Yatinmiar 131424 10344 -

Ticari Alacaklar 9 2.039

Highils Taraflardan Ticari Alacaklor 0 LEITY -

Mgkl Qfmuyan Taraffardan Ticari Alecaliar 9 2

Driger Alacaklar 08 62 -

Nighili Ofmayan Tarafardan Diger Alacoklar 705 2 -

Tires Araglsr 16,700 =

Sioklar - 20,755

Prage Halindeki Stoklar 175 - -

Pegin Odenmis Cielirker 151 255 -

Diper Ddnen Varhikiar 4.535 §i% 99

Duran Varhklar 1132796 | 912146 343229

Diger Alacaklsr 4 143 T

Digkili Qimayan Taraflardan Diger Alacakiar 4 143 21

Yatrim Amagh Gayrimenkuller 1105913 H95.B09 JIR990

Maddi Duran Varhklar 26880 TE 1353

Kullamim Haklan - 53 1820

Maildi O¥lmaayan Duran Varhikdar - (.7 43

Pegin Odenmis Giderler 269 -

TOPLAM VARLIKLAR 1.603.391 1109662 553413

31 Arahk’ta sona eren dinem
021 Digeltilmiy 2020 09
(bin TL) {bin TL) (bin TL)

KAYMNAKLAR

Kuvn Vadeli Yikiimlilikler 324153 0. 105 1512

Kisa Vadeli Borglanmalar 180,250 = -

L5y L‘En Vadeli Borglanmalann Kisa Vadeli Kiamisn 139,786 93,60 -
_;T ﬁr_ﬁumhgm|wdu Lizun Vadeli Borglanmalarm Kia ] 1 349 X
bl Krvimlan

= e}




31 Arahk'ta sona eren dinem

W Diieeltilmis 2020 w19
{hin TL) Abin TL) (bin TL)
]
i{ﬁ:?’u‘:‘mﬁmﬁ:ﬂﬂmﬂ Unim Vadeli Borglammalarin 138786 o147 B
Diger Finansal Yikamlilikler - 3 HEY
Ticari borglar 143 1.998 124
Jigkiii Taraflara Ticari Borglar - 20 o
Mighiti Olmayan Taraflara Ticari Barglor 343 1.07% 124
Dijger borglar 1.369 1043 389
Hlightli Omayan Taraflara Diger Borglar 1. 368 2043 389
Migleri Shzlegmelerinden Dogan Y dkdm il Gkler 233K 9a) -
Kasa Vadell Karsiliklnr &7 130 40
iﬁ;rm?: Saglanan Faydalura [igin Kisy Vadels 7 130 40
Dépem Kan Vergi Yitkilmlahigi = 189 =
Difer Kisa Vadeli Yikkiimlihikler - LR -
Uzun Vadeli Yakimbilikler 471794 7921 1,603
LUzun Vadeli Borglanmalar 469 440 326972 1.1%53
Hligkili Olmayan Taraflara Finanval Borglar 469 444 316972 1.153
Uiun Vadell Kargiliklar bl 500 a0
fc‘::;:rm-:zr: Senflaman Faydalara lighin Uzun Fadeli 107 130 30
Iider Uz Vaulell Kargiikiae 41 L] -
Ertelenmiy Vergi Yikkimlaliji 1,897 449 420
OZKAYNAKLAR ROT. 444 BH2535 50300
Odenmiy sermaye 610,166 610166 BI0. 166
Kirveya rarurda yeniden sunflandinimayacak birikmis 5.4%0 04 il
diger kapsamb gelirler (giderler) :
Madd! dwran varik yeniden deferleme artiglars fazaliglan) 5393 #00 -
Tammianmug fayda plantars veniden Slgtim kazanglarn 57 4 "
(havepdary
Kirveya rarasda _\l:l:ndm smiflandinlacak birtkmig diger " 5738 .
kapsaml gelirler (gidesler)
Gergede uygun defier fark differ kapsamli gelive yanonfan - 5238
| finanzal variklardan kazanclar (kayiplar)
Kardan aynlan ksstlsnmy yodekler 340 4 19
Ciegmiy yillar kiirlan veya zararlan 65,990 -59.876 111613
Ned diinem kan veya zaran 125 468 126.202 51.728
TOPLAM KAYNAKLAR 1603391 1.109.661 583,415

Finansal Durum Tablosundaki Onemli Degisiklikler

Nakir ve Nakit Benzerleri

Sirket 2019 yilinda Kazakistan'da bulunan 1.009 adet daire ve 405 adet otoparkin satigindan elde edilen nakit
ve 5 Kasim 2019 tarihinde yapilan nakit sermaye artinmi sonucu 189,3 milyon TL nakit meveuduna sahip
iken 2020 yilinda ise nakit ve nakit benzerleri orani, 2019 vilina gire %61,2 azalarak nakit tuion 73,9 milyon
TL olarak gergeklesmistir. Bunun nedeni Promesa’mn devralinmas: sebebiyvle Metis Yatnm'a édenen saun

nlma bedelidir,

déviz kredilerinden  kaynaklanagg

. Akarsy Cad
L L]

101

.:ﬁ—"—'-‘-QDE_I yilinda ise Sirket'in nakit ve benzerlerinde 2020 ye gire %300,96 ya yakin ariis olmustur. Soz konusu
{ ozellikle 2021 yilimn ikinet doneminden itibaren déviz kurlannda yaganan asin oynakhk nedeniyle
dowviz kuru riskini azaltmak igin déviz pozisyonunu




giiglendirmek amaciyla yabanci para twimasidir. Asafdaki tablodan gorielecdi dzere 2021 yilinda 296,7
milyon TL'lik nakit varhklar; 94 milyon TL ve 21,6 milyon USD mevduatindan olugmugtur. Bu tutarler
2020 yahnda 18,9 milyon TL ve 7,4 milyon USD dir,

2019 yihnda satiy gergeklestirilen satiglar nedenivle elde edilen witarlann biylik kismu déviz mevduat

olarak tutulmustur,
31122021 31.12.2020  31.12.201%9
TL Mevduat (bin TL) 9.368 18916 8.376
USD Mevduat (0005) 21.557 7.423 30,464
Toplam TL Karsilifin (bin TL) 296,705 73.988 189.332
Stoklar

2019 yrhinda 20,7 milyon TL stoku bulunan Sirket"in portfGyiinde yer alan Kazakistan'da konumlu yedi adet
gayrimenkulii 2020 vl igerisinde satlmistir. 31 Arahk 2020 ve 31 Aralik 2021 tanhi mibariyle Sirket'in
stoku bulunmamakla beraber, 31.12,2021 tarihli finansal tablolaninda proje (Seker Sile Evleri Projesi)
halindeki stoklar olarak izlenen ve bugiine kadar katlanilms olan giderlenin degeri 275 Bin TL seklindedir.

Finansal Yatromlar

Sirketin 31.12.2021 tanihi wibariyle 9.860.000 USD¥hik (31.2.2020: 10.789.400 USD) Eurobond'u meveuttur.
S konusu Eurobondun vadesi 10.08.2024 olup, faiz oram %6,35, vilda ik kez fmz ddemelidir,

Yatirim Amagl Gayrimenkuller

Sirket'in 2019 vilinda 339 milyen TL yatrmm amagl gayrimenkuld vardir. 2020 yibnda 1se $irket'in yatinm
amach gaynmenkullerinin degeri 2019 vilina pore %1651 omaninda amarak toplam 5938 milyon TL ye
ulagmugtr. Sz konusu durum  Promesa ile birlesme sonucunda Scker Kule'de yer alan toplam 75 adet
bagimsiz bolim ve Istanbul, Sanyer ilgesinde bulunan bir adet taginmaz, Sekerbank T.AS. Personeli
Munzam Sosyal Givenlik ve Yardimlagma Sandifn Vakfi'ndan devralinan tasinmazlar ile diger
taginmazlann $irket portfoyiine dihil edilmis olmasindan kaynaklanmistir. 2021 yihinda Sirket'in yabhnm
amagh gayrimenkulleri 2020 yihna gore %623 oranndn artarak 1,105 milyon TL olmustur, $6z konusu artisin
223,2 milyon TL'lik kismu gergefie uygun defer artisadir,

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019

Yatirim amagh bina, ofis, daireler 1.026,593.000 #57.328.000 310,850,000
Yatrnim amagl arsalar 79.320.000 41.481.000 28.140.000
Taplam 1.105.913.000 HI8.809.000 A38.990.000

Ertelenmiy Vergi Varligy

. Sirket'in gayrimenkul yatinm ortakhifina doniigim basvurusunun Kurul tarafindan 12 Aralik 2019 tarhinde
kabulii ve dénitim bagvurusu kapsaminda yapilan esas sbzlesme degisikliklerinin 6 Ocak 2020 tarihinde
tescili sebebiyle, 2019 yilinda Sirket'in enelenmis vergi varhif bulunmamakiadir. Bunun sebebi ise Jirket'in
GYO'va diniigiimii sebebiyle kurumlar vergisinden miistesna olmasi ve stz konusu vergi varhifindan
yararlanamayacak olmasidir. Sirketin 2020 ve 2021 yilinda ertelenmis vergi varlifn da aym sebeple
bulunmamakiadir.

Finansal Borglar

Sirket'in finansal borglanmin tamamina yakim kisa vadeli TL cinsi banka kredileri ile uzun vadeli doviz
cimsinden banka kredilerinden olugsmaktadir. Bahsi gegen kredilerden TL cinsinden krediler 2021 wilinda,
doviz kredileri ise Promesa birlegmesi dolayisiyla 2020 wilinda bilangoya dahil oldugundan 2019 yilindaki
finansal ylikiimlilikleri dustik dizeyde gergeklesmistir.

31122021 31122020  31.12.2019

Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 180.250.497 - 859.591
e e | Uizun Vadeli Borglanmalann Kisa Vadeli Kisimlan 139.786.172 93.695.754  1.153.879
?‘y"f‘[‘ ¢ Uiun Vadeli Borglanmalar 469.448.969  326.972.258 .
i T '-'\ Toplam THO4H5.638  420.668.012 2013470
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Kisi Vadeli Yikamlilikier

Sirket'in 2021 yilinda 324 milyon TL rutanndoaki kisa vadeli borglanmalan 2020 yilina gire %227 oraminda
artmigtir. $6z konusu twann 139.7 milyon TL'lik kismum, (Promesa tarafindan kullamlan déviz cinsi
kredilerin birlesme sonrasi Sirket bilangosuna gegen)  uzun vadeli borglanmalann kisa vadeli kism
olusturmaktadir. 2020 vilinda 93.7 milyon TL olan bu tutann artmasi yeni kredi knllamm olmayip déviz
kurlannda meydana gelen arbigm etkisidir. Kisa vadeli yiikiml@liklerin diger dnemli kismin ise 1802
milyon TL ile kisa vadeli (3 ay vadeli) TL bazh borglanmalar olusturmaktadir, Bu krediler Sirket’in doviz
kurundaki agin yiikselmeye karsi déviz pozisyonu olusturmak amaciyla kullandsiy TL cinsinden krediler
olup, bu krediler 26 Ocak 2022 itibariyle tamamiyle ddenerck kapatilmagur.

Uzun Vadeli Yikiimliliikler

Sirket'in uzun vadeli viikiimiilikleri Promesa’nin satn alinmasi ve daha sonra birlesme ile Sirket bilnyesine
katlmas: nedeniyle Promess tarafindan kullamlan déviz kredilerin kalan anapara twtarlandir, $irket'in
2020"de 326,9 milyon TL (56.698.387 $) olan uzun vadeli borglanmalan 2021 wil sonu itibariyle déviz
baxinda ana para 45.250.000 §'a diismesine karsin TL bazinda %e44'1ik bir artig gostermigtir. 36z konusu
durum déviz kurlannda yasanan artislardan kaynaklanmustir. Sirket'in 2021 wilinda kullanmus oldugu
herhangi bir veni uzun vadeli kredisi bulunmamaktadir.

Ticari Borglar

Sirket'in ticari borglan 2020 wibnda 2019 yilina gore %791.96 artnugir ve bu durum Promesa’mn
devralinmas: ve akabinde Sirket ile birlesmesi sebebiyle Promesa'nin borg ve yikiimliliklerinin Sirket
tarafindan iktisap edilmesinden kaynaklanmigtir. 2021 vilinda ise 2020°ve gbre %8283 oraninda azalarak
343 bin TL olarak gerpeklesmigtic. 2021 wilindaki ticari borglann tamamu iligkili olmayan taraflara olan
borglardir.

Diger Borglar

Sirket'in 2019 wilinda 0,39 milyon TL olan diger borg tutarlan, 2020 yilinda 2,04 milyon TL olmustur.
Bunun sebebi Sirket ile birlegmesi sebebiyle birlesilen sirketin borg ve yikimldliklerinin §eker GYO
tarafindan iktisap edilmesidir. Sirket'in 2021 yilinda ise diger borglan 1,3 milyon TL olup en bityiik kalemi
622 bin TL ile 6denecek vergi ve fonlar olugturmusgtur.

Ertelenmis Vergi Yiikimbiifiigic

Sirket'in ertelenmis vergi varlik ve yilkiimliilikleri, konsolide finansal tablolarda yer alan defter degerleri ile
vergi matralinda kullanilan defierler arasindaki gegici farklar fizeninden hesaplanmakiadir. Ertelenmis gelir
vergisi varlyg ve yitkiimldlikleri, konsolide raporlama dénemi sonu itibanyla yiririkte olan ve varhk va da
yitkiimliiliigiin dogdugu dénemde gegerli olan yasal vergi oranlan ile dlgilir, 2019 vilinda Sirket'in (420)
bin TL ertelenmis vergi yilkiimliiligl bulunmaktadir. 2020 yilinda ise net ertelenmis vergi varhk ve
yikiimliilikler toplam (449) bin TL olarak gergeklesmigtir. 2021 yilinda ise bu tuar (1,9 Milyon) TL
olmustur,

10.2. Faalivet sonuglari:

10.2.1, fhragge'mn fzahname’de yer wimasi gereken finansal tablo dinemleri itibargyla faaliyet
sonuglaring iliskin bilgl:

Sirket'in, 31 Aralik 2019, 31 Arahk 2020 ve 31 Arahik 2021 tarihlerinde sona cren hesap dénemlerine iligkin
konsolide kiir veva zarar tablolan agafida yer almaktadir,

31 Arabik’ts yana eren dimem
02 Dizeltilmiy 2020 2009
{bin TL) ibin TL) (bin TL)

KAR ZARAR

Hasalar £3.000 47954 188,663

Sanglarn maliven 16,131 -31 684 152,484

_ ',i‘:.""" BROT KARZARAR 36,589 15970 36,169

c +20.180 17758 10,129
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31 Aralik’ta sona eren ddnem
w021 Diizeltilmis 2020 2019
(hin TL) (b TL) {bin TL)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 943 1,707 54,586
Esas faaliveticrden difer gderler L0 6,697 84
ESAS FAALIYET KARIZARARI la.634 -6.7TH 80342
Yatum faaliyetlerinden gelirler 2213.233 L -
Yatrm faaliyetlerinden giderler 214 - =
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIVET KARI 239.535 4001 #0342
Futansman gelirberi 203273 103,333 -
Finansman giderleni 36092 -MEN 476
VERGI ONCES] KAR 126,916 126,623 79866
Vergl Gideri =1.447 411 -18.138
Dénem vergl gideri‘gelin - -192 47
Ertelenmig vergi giden/gelin -1.447 29 28071
DONEM KARI 125,469 126.202 51728
Pay Bagina Kazang (Tam T1) = - -
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kir veva Zararda Yeniden Smiflandinlmayacaklar A6Th | KD
Mi:\r.l'c.fr Dyursn Varhklar Yeniden Degerleme Artiglars 4,693 200 i)
{Azaleglar
Fanmmilammg Fayda Planlarr Yeniden Olcim i 4
Kazanglary Kaypilar T
Kir veva Zarar Olarak Yeniden Simflandirlacaklar -5218 5115 =
Gergede Uvgun Deger Farks Diger Kapsambh Gelire £338 5235
Yanuutilan Finaneal Varlklardan Kazanglar (Kayipiar) Iy et -
TOPLAM DIGER KAPSAMLI GELIR 850 6039 -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 124,910 133241 SL7I8
Kir/Zarar Tablosundaki Onemli Degisiklikler
Hasilat ve Briit Kir

Sirket'in hasilat rmkam kira gelirleri ve gayrimenkul saby gelirlerinden olusmakiadir, Bu kapsam da Sirket'in
2019 yilinda toplam 138,6 milyon TLik satig hastlat vardir, Bu hastlatin 1786 milyon TLik bolimi
Kazakistan da bulunan gayrimenkullerin satisindan elde edilmistir. Aym wil kira geliri ise 9.3 milyon TL
olmustur, TL faiz gelirlen ise 0,7 milyon TL olarak gergeklesmistir,

2020 yshinda brit hasilar rakams %674,58'1ik  azalis ile 47,9 milyon TL gergeklesmis, soz konusu hasilat
rakamimin 37 Milyon TL'si gayrimenkul sanglanindan 10,9 milyon TL'si ise kira gelirlerinden elde edilmistir,
2020 wihinda hasilatta yasanan disily bir 6nceki wila giire gayrimenkul sang gelirlerinin azalmasindan
kaynaklanmgir,

2021 yilinda ise satig hasilan bir Gnceki yila gére %10,56 artarak 53 milyon TL'ye ulasmusur. 2021 yihindaki
hasilat artist afirhikl olarak bog duran gayrimenkullerin kiralamalanmin yapilarak doluluk oranlanmn
arturiimasy,; satig hasslat icinde kira gelirlerinin payun yilkseltmis ve 2021 yilinda kira gelirleri 39,5 milyon
TL olmustur. Stz konusu kira gelirlerinin %921k kismu iliskili taraflardan elde edilmistir. Aym wl iginde

e .

'?;-" Wﬁkﬂl\mha gelirleri 13,5 milyon TL diizeyinde gergeklesmistir.
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Sirket'in hasilat rakamlannda gayrimenkul satiglarina bagh olarak gorilen dedisim ve gaynmenkul satig
maliyetlerinin gayrimenkul sats hasilatindan yiiksek olmas: Gzellikle 2020 yilinda brit karhlin olumsuz
etkilemistir. 2019'da 36,1 milyon TL olan brit kar, 2020 de 15,9, 2021 de ise %130,99 oramnda anarak 36,9
milyon TL olmugtur,

Esas Faaliyer Kir

Sirket'in, 2019 yilinda esas faalivet kan 80,3 milyon TL ile dneeki yila gore 96158,1 oraninda artmmgtir. Bu
arnslardaki en Gnemli unsur Kazakistan'da yer alan 1.009 adet daire ve 405 adet otoparkin satilarak nakde
gevirilmesidir.

Sirket'im 2020 yilinda esas faaliyet zaran olugmustur. Sirket’in aktif olarak faaliyet gostermesi sonucu genel
Yinetim giderlerindeki (17,6 milyon TL) aruglar ile yine sbz konusu w1l bilangoya dahil olan déviz
borglanndan kaynaklanan kur farks giderleri (5.2 milyon TL) bu zarann olusmasina neden olmusgtur,

2021 wilinda ise Sirket 16,6 milyon TL'lik bir esas faalivet kan elde etmigtir, Stz konusu wilda Sirket kur
fark: giderlerini esas faaalivetler iginde defil kar zarar tablosunda ayn bir kalem olarak ghstermeve
basladifindan esas faaliyet kannda dnceki yila gbre artis olusmustur,

Genel Yanetim Giderleri

Sirket'in genel yonetim giderler arasinda personel giderler, damgmanhk giderleri, seyahat giderleri, vergi,
resim ve harglar, sigorta giderlen, arag giderleri, amortisman giderleri , gavrimenkullere ait giderler ve diger
giderler bulunmakiadir,

Genel yonetim giderleri, 2019 wilinda  Sirket'in akif olarak faalivete geemesi ve GYO déniisim
gereklilikleni nedeniyle, 2019 yilinda 10,3 milyon TL iken 2020 yilinda ise 2019 yilina gore %671,92 artarak
17,6 milyon TL olamk gergeklesmistir, Sirket yapilanmasimn tamamlanmas: ve faalivetlenin belli bir yapiva
kavusmast sonucu genel vénetim giderleri 2021 vihnda simrl arug ile (%13,6) 20,2 milyon TL olmugtur.
Finansman Gelir ve Giderleri

Sirket'in karlih@: fizerinde etki eden Snemli kalemlerden biri de finansman gelir ve giderleridir. Sirket 2021
yilinda déviz kurlanndaki asin oynaklifa karst diviz pozisyonu tutmas ve tirev islemler sonucunda 2032
milyon TLlik finansman gelirine ulagmigtir, 2021 yilinda elde edilen finansman gelirlerinin 1574 milyon
TL'si kur fark: gelirinden, 36,8 milyon TL'si tiirev iglemlerden (Forward), 9 Milyen TL'lik kismu ise faiz
gelirinden olugmugtur. 2020 yilinda elde edilen toplam finansman geliri ise 1033 milyon TL'dir.

Finansman giderleri igindeki en bilyilk kismui ise déviz kredilerinden kaynaklanan kur farky giderleni
olugturmaktadir. 2020 wilinda diviz kredilerinin Promesa birlesmesi sonucunda o wil iginde bilangova dahil
olmasi nedeniyle 25,9 milyon TL ditzeyinde gergeklesen kur farks giderlen, 2021 yilinda déviz kurlanndaki
vilkseligler nedeniyle 286,6 milyon TL olmustur. Benzer sekilde kredilerin faiz giderleri de 2020'de 4.9
milyvon TL iken, 2021 yilinda 29,5 milvon TL've yilkselmastir.

Sirket'in finansal borglan birlesme volu sirket devralinmas: nedeniyle agarhikh olarak 2020 wilinda olugmusg
ve vine 2021 yilinda dbviz pozisyonu olusturmak amaciyla kulllamlan TL kredileri meveuttur,

Finansman Gelirleri

31.12.2021 31.12.2020 ‘31.12.2019

Faiz Geliri 92,056,165 8.738.549 0
Kur Farki Geliri 157.426.968 94,594,784 ]
Forwurd Deferleme Gelin 36.790.000 - <

Toplam 203.273.133 103.333.333 0

Finansmuan Giderlerd

31.12,2021 31.12.2020 31.12.2019

Kredi Faiz Giderlen -29.497 496 -4.905.934 476412
Kredi Kur Farky Giderleni =286.649.672 -25.900.507 -
Kidem Tazminan Faiz Maliyveti -44.360 -4 814

-316.191.528 -30.811.255 -476.412

CEFLER AR,
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Dénem KirvZararn

Sirket'in 2019 yilinda dénem kan bir Gnceki vila gore %129,1'lik artis ile 51,7 milyon TL olarak
gergeklesmistir. Bu armigin baglica sebebi Sirket'in Kazakisun'daki gayrimenkullerinin sabgindan elde ertigi
kardur,

2020 yihinda ise dénem kan 2019 yilina gore %144 artarak 126,2 milyon TL olacak gergeklesmistic. Bunun
sebebi gider kalemlerinde azalig ile 2020 yilinda Sirket portfiyiine giren gavrimenkullerden dolayr vatinm
amaglh gayrimenkullerde meydana gelen deger arnslandir.

2021 yilinda net ddnem kan 1254 milyon TL olmustur. Yiksck kur farks giderlerine karsin kur farks
gelirleri ve yaunm amagh gayrimenkullerdeki deger artiglan 2021 yil karbhfainin énceki wl ile aym
diizeyde gergeklesmesini saglammstr.

10.2.2. Net saviglar veya gelirlerde meydana gelen dnemli degisiklikler ile bu degisikliklerin nedenlerine
iligkin agiklama:

31 Aralik 20019 tarhinde sonma eren mali wilda Sirket'in portfiylnde yer alan ban wurt digi
gaynmenkulleninin satigi sebebiyle Sirketin gelirleri iginde gayrimenkul sang gelirleri Gnemli bir tutara
ulagmgtir. Bu durum Sirket'in - gayrimenkul yatinm ortakligana dinilsim siirecinde, Sirket'in halka arz
kapsaminda ihrag edilecek paylanmin asgari iskonto tutan ile satigiun saglanabilmesi ve yabnmeilann
yatinm kararlarin olumlu yonde etkilevebilecek bir portfiy yapisinin olusturulmasi adina Sirket portfoyiinde
yer alan yurt digindaki gayrimenkullerin adedinin azaltilmasi ve Sirket'in mali tablolanndaki finansal
bibyiikliginin distirilmesi ve Sirket portfiyiinin agirliklr olarak yurt igi gayrimenkullerden olusturulmas:
sebebivle dogan gerckliliktir. Bu dogrultuda Sirket, 18 Aralik 2019 tarihinde, Kazakistan'da bulunan 1.009
adet daire ve 405 adet otopark: 30,500,000 ABD Dolan bedelle  satisina karar vermis ve satis islemi
neticesinde saby bedeli 1786 milyon TL olmugtur. Séz konusu gayrimenkullenn malivet bedeli 152,5
milyon TL'dir. Bunun yani sim, yine 2020 wili igerisinde Kazakistan'da sahip oldufiu yedi ader
gayrimenkuliin sansini gergeklestirerek 3,7 milyen ABD Dolan satig geliri elde etmistir.

Sirket, Promesa’min paylanmn saun ahinmasim finanse etmek amacivla 14 Afustos 2020 rarih ve 2020025 ve
14 Ekim 2020 tarih ve 202031 sayili yOnetim kurulu kararlan ve igtiraki Seker Kentsel'in 14 Ekim 2020
tarih ve 20204 sayils karan ile Sirket ve igtiraki Seker Kentsel poriftiyiinde yer alan ve gesitli illerde bulunan
toplamda 18 adet taginmazin satgina karar vermigtir. Sabgina karar verilen taginmazlardan albsimn sans
gergeklestirilmis olup Sirket'in 2020 yilsonu itibarivle gayrimenkul satg gelin KDV harig 37.072.000
TL'dir. Aynica Seker GYO pontfoylinde yer alan ve gesitli illerde bulunan fi adet gavrimenkuliin
(Kastamonu Subesi, Kadikby Subesi, Ankarn Mesken) ve Sanyer'de konumlu gayrimenkuliin Seker
Kentsel'e satipn KDV harig toplam 18.430.000 TL bedel ile 2021 yilinda tamamlanmstir.

Sirket yine 2020 yili igerisinde portféyiinde ver alan Adana, Imamogiu‘nda bulunan betonarme un fabrikas:
ve mistemilati ve tarla vasfl tapinmazinin satigim gergeklestirmistie. Sirket'in bu sangtan clde etugi satrs
geliri KDV dahil 2,6 milyon TL olmugtur.

2021 yilnda Sirket portfoyiinde bulunan g adet gayrimenkulii satidmighir. Bu gayrimenkuller; Ankara ili,
Kalecik ilgesinde yer alan 31 Arahik 2020 ekspertiz pazar defieri 1.575.000 TL olan fabrika, Mersin ili,
Akdeniz ilgesi, Mersin — Tarsus Organize Sanayi Bélgesi icenisinde yer alan 31 Arabik 2020 ckspertiz pazar
degeri 13.836.000 TL olan fabrika ve istanbul [li, Cekmekdy ilgesinde konumlu olan 31 Arahik 2020
ekspertiz pazar degeri 720,000 TL olan Asma kath deposu olan dilkkdndir. S6z konusu gayrimenkullerin
sang bedelleri siras: ile 1.500.000 TL, 11,300,848 TL ve 650.000 TL dir.

Bahsi gegen gayrimenkullerin ekspertiz degerlerinin altinda sahilmasiun genel nedenleri, Mersin'deki
fabrikamin Mersin Su ve Kanalizasyon ldaresi Genel Mildiirliigi tarafindan  kamulastunimas: ile  difer
gayrimenkullerin bakim, tadilat, kurum vergileri ve glivenlik hizmeti maliyetlerinin yitksek ve meveutts bog
durumda olduklanndan dolay gelir getirmeyen bir yapida olmas) nedeniyle satilmasi gerekliligidir.
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10.2.3. fhragg'min, fzahname'de yer almasi gereken finansal tablo dénemieri itibaryla meydana gelen
Sfaaliyetlerini dogrudan veya dolaylt olarak dnemii derecede etkilemiy veya etkilevebilecek Kamusal,
ckonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

2020 yilindan beri devam eden COVID-19 salgimi nedeniyle kilresel iktisadi faaliyette daralmalar vasanmg
ve bu gelismeler kiiresel finans piyasalanm olumsuz etkilemis nsk istalinda coddi azalma yaganmugtir,
Burniun en tnemli yansimalan gelismekte olan ilkelere yonelik sermaye akimlanndaki azalma ve stz konusu
ilkelerin para birimlerinde de ciddi degier kayiplan goriilmiigtir. COVID-19 salgininda yeni dalgalarn
ortaya gikmasi ve bu nedenle kiirsel bazda ckonomilerin tekrar kapanma thitimali, buna bagh olarak iktisadi
faaliyetlerin yavaslamas: ve gelismekie olan Glkelere winelik riks igtihamn szalma ibtimali dniimozdeki
doneme iliskin en temel niskler arnsindadir, Bu risklenin orva ¢ilkmasi gayrimenkul sekitnini ve Sirket

gelirlenini negatif yonde etkilevebilecektir,

10.3. thraggr'mn borgluluk durumu

2021 w020 019
Kisa vadeli viikimlilikler 124183 95,208 1512
Garamilhi - - -
Teminatl 139. 786 93606 =
G iz 184.367 3.509 1512
Uzun vadeli ylkimlalakler {uzun vadeli
barglarn h;ﬁ\'ml [.nrm 471794 e L
Ciarantili - - =
Tesmi At 449 326,972 -
Garantisiz/ Teminatsr 21343 950 1.603
Krva ve Ugmnn Vadeli Yikimi@likler Toplam TOS.047 427127 s
Ozkaynaklar RO 7.444 682,535 580,300
Odenmis sermaye A1 60 B0 66 B10. 166
Kirveya maranda yeniden simflandin|mayscak S4B o4 -
binkmig diger kapsarnli gelirler (giderler)
Kirveya zararda yeniden simflandinlscak - 5235 -
binkmig diger kapsaml pelirler {giderier)
Kazsdan aynlan kisstlanmy yedekler 340 g | 19
Gegmig willar kirlar veyn zararkan H5.900 ETEY N 111613
Net diinem kan veya zamn 115,469 126.202 | 51728 |
TOPLAM KAYNAKLAR 1.603.30] 1109662 | 5834158 |
Net Borgluluk Durumu | |
A Nakit 296,706 TIO9E | 1%80.352 |
B. Nakit Benzerleri - - |
C. Alum Satim Amach Flnansal Varliklar 131.424 110,344 | =
. Likidite (A+B+C) 428,130 184 342 | 1§9.332
E. Kisa Vadell Finansal Alacaklar - -
F. Kisa Vadell Banka Kredileri 180250 e | el |
G. Usun Vadeli Banka Kredilerinin Kia 136,786 93,696
Vadell Kinms
H. DNger Kisa Vadeli Finansal Borglar - 55 B59
1. Kusa Vadeli Finsnsal Barglar (F+G+H) 320,037 93.755 859
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (1-E-D) -1 08,093 50,587 -1 58,608
K. Uszun Vadell Banks Kredileri i 440 326972 1.153
L. Tahviller - - -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler - - -
N. Urun Vadeli Finansal Borgluluk (K+L+M) 465445 326972 1.153
0. Net Finanasl Borcluluk (J+3) 161356 236385 -187.455

| Sirket 2021 yili igerisinde diviz piyasasinduki asin dengesizliklerden dolayr diviz kuru riskinden korunmak
.~ amaciyla, 180230 bin TL kosa vadeli kredi kullanarak diviz poziyonu olugturmus, bahsi gegen kredilerin
S ®A {Qnymmt 26 Ocak 2022 tanhi itibaniyle ile ddeyerek kapatrmistir.
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11, IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. ihrageinm kisa ve uzun vadeli fon kaynaklari hakkinda bilgi:

31 Aralik’ts sana eren dinem
2021 020 019
(bin TL) (bin TL) (hin TL)
KAYNAKLAR
Kma Vadell Yikiimlilikier 324,153 99205 1.512
Kisa Vadeli Borglanmalar 180.250 = -
Uzan Vadeli Borglanmalann Kisa Vadeli Kisimlan 139,786 91 696 -
f{f;h.rr. Taraflardan Usun Vadell Borlanmalarin Kisa i3 2349 =
Vadeli Kuomlars =
::i:i:ulr_z:a;;?mﬁzﬂmdrm Uzun Vadeli Borglanmalorin 139786 01347 .
Difrer finansal yikdimldlikler - 39 a%a
Tizari borglar 143 1998 224
ligksli Taraflars Ticari Borglar - a0 -
Higkili (Hmayan Taraflara Tieari Borglar 343 10T 224
Dier borglas 1.360 2043 19
ilightlf Cmayan Taraflars Diger Sorciar 1368 2043 189
Mikpen Sozlegmelerinden Dognn Y ikimlililkler 1338 L] -
Difinem Kan Vergi YikdmlaHipd - 189 -
Kesa Vadel: Kargahklar &7 130 40
Calyyantare Saglanan Faydalara Nighn Kia Vadell 7 130 a0
Kargilukiar
Dhiffer krsa vadeli yiktimbiigkler - 99 -
Uzun Vadeli Yiikimlilikler 4717 3 1.60%
Linuan Vadell Borglanmalar ABS 4449 326972 1.153%
Nighili Otmayas Taraflara Finansal Borglar 460,440 126872 1153
Uizun Vadels Kargliklar 448 500 0
!'_m’uumhrm Satanan Faydalara Nighin Usun Vadell 107 i 10
Kargrliklar
Difrer Uzun Vadeli Kargiliblar 341 kL -
Ertelenmij Vergi Yakiimidhign 1.897 444 410

Sirket yonetimi, isbu lzahnamenin tarihi itibariyla Sirketin meveut borg ve yilkimliliklerini vaktinde
yerine getirebilmesi igin gereken likiditeye ve orta ve uzun vadeli finansman imkinlarma sahip oldufunu

dilginmektedir.
1.2, Nakit akimlanna iliskin degerlendirme:

ligili dénemler itibanyla Sirket'in nakit akimlar, asafidaki tabloda gosterilmekuedir.

A2l 3LAm20 IAral9

(bin TL) {bin TL) (bin TL)
A lylevme Fauliyetlerinden Nakit Akiglar 122842 190504
Donem Kan/Zarn 115,469 116,202 51.728
ﬂ.ﬂm :: KarvZaran Mutababan ile Hgili e 43307 21388
[ Amiortisaran ve itfa gideri ile ilgili ditselmeler 675 4078 1.563
| KaFpiliklar ile ilgil duzeltmeler 33 474 6%




LAl 3Aralo IAral9
Faiz (gelirleri) ve giderlen ile ilgili ditzelimeler 12.006 7468 -1
Gergede uygun defer kayplan (kazanglan] ile ilgh - . a
Sizslimeler «223.23% ~HOETY 51,925
Cergekleymemiy yabanc para cevrim farklan ile il
Viergl (geliri) gideri e ilgili dizeltmeler 1.447 o 28138
Drwran varliklann elden  gdanimanndan
kaymaklanan  kayiplar  (karanglar)  ile  ilgil 15 =35 -
dilzelimeler
Ko&r{rmrar) mutabukat ike ilgili diger dieeltmeler 1.642 =1.%50 -
Istetme Sermayesinde Gerpehleyen Dedigimler -1.364 21.995 152,547
Ticari alacaklardaki azalip (arisg) dle  ilgili = N
dizelimeler 1.030 2039
Faaliyetlerle ilpili diger alacaklardaki araliy (armg)
il iighli dizeltmeler -503 -1 1
Sroklardaki azalvglar (amgler) e ilgill dizeltmeler 2738 20,758 152494
Ticari borglardaki artvg (senlip) ile ilgil dizelimeler -1.63T 1.783 =11
Calganlara  saplanan  favdaler  kapsarmnds an 250 101
borglardaki amsy (araliy) — =
Faaliyetler ile slgill difer borglardaki artsy (azaliy) 348 231 145
ile tlgils d
Enclenmiy gelilendeki arg (azaliy) 3 199 -
Islotme  sermayesinde  gerpeklegen  differ  amiy 3108 1 002 B
[araliy) ibe tlgili dizeltmeler = S
Faaliyvetlerden Elde Edilen Nakit Akiglar 112841 191,504 181890
Vergi indeleri (ddemeleri) - - T3
N
r Y:I:lnn Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit 13359 £15911 00
Bagka igletmelerin veya fonlann paylanmin veyn
borglanma araglannin satilmas: sonucu elde edilen - -105.108 -
makit piriglert
Maddi we maddi olmavan duran  varlklarm an 262 A1
alimindan kaynaklanan pakit gikcrglan § ==
Maddi olmayan dursn  varbk  almundan a6
kcarvrekclanan nakit gikistan - -
Yatmm amagh gaytimenkul satimindan 13.451
kenyrunk lanan nakit giniglers = 5
Yutm amagh aymimenkul almndan
kavnaklanan nakit gikaglan i -520.540 -1.812
Alnan Faz - - 4TR
C. Fimansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan
Nakit Akiglars 86508 30078 5477
Sermaye artinmandan kaynakkenan nakit girgleri - - 6700
Baorglanmadan kaynaklanan nakit girigleri 174 iy 16972 -
Borg édemeberine iligkin nakit qikaglan AT 492 7RS4 ad
== | Finansal kirnlama sbzlegmelerinden koynaklsnan
‘ ﬁ pidemelerine iligkin nakst grlaglan = - -M48
5 *xA. 3
- - 475
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(bin TL) {bin TL) (bim TL)
Yabanct Pars Cevirim Farklanmn Etkisinden
Omee Nakit ve Nakit Bengerlerindeki Net Arng 121708 -115.318 -
{Aaaliy)
D). Yabaner Pasa Cevrim Fasklannin Nakit ve Naki L Il
Benzerben Uzerindeki Etkini
Nakit Ve Nakit Benreclerindeki Net Artg/Azaliy 222,708 115328 186.594
E. Danem Bag Nakit ve Nakit Benzerlerl Tioem 189.328 2488
Dinem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri 196,706 T 189,082

Sirket'in 2020'de Promesa'yi Metis Yaunm'dan satin almasi nedeniyle yapilan Sdemeler sonucu negatif
olan nakit akiglan (<1153 milyon TL) 2021 yilinda herhangi bir gayrimenkul satin aliminin yapiimamas:
aynca ki gelirindek: aruglar ve kullanilan krediler sonucu 222,7 milyon TL diizeyinde gergeklegmistir,

11.3. Fon durumu ve borglanma ihtivac hakkinda degerlendirme:
Sirket'in herhangi bir borglanma ihtivact bulunmamaktadir,
11.4. Igletme sermayesi bevani:

Sirket'in deferlendirmeleri isifinda, Sirketin meveut yikimlilikienm kargilamaya yetecek kadar igletme
sermayesi meveuttur,

Sirket'in dénemler itibariyle net igletme sermayesi agafidaki gbidir.

31,12.2021 31.12.2020 31.12.2019
A- Diinen Varliklar 470.595 187.516 210,186
B- Kisa Vadeli Y Okiimldlikler 324.153 99.205 1.512
Net [sletme Sermayesi (A-B) 146,442 8311 208,674
Danen VarhiklarKisa Vadeli Yikimlilikler 1.45 1.89 139,01

11.5. Faalivetlerini dofrudan veva dolayh olarak Snemli derecede etkilemis veva etkileyehilecek fon
kaynaklarinin kullammina iliskin sinirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

116, Yinetim Kurulunca karara baglanmis olan planlanan vanrimlar ile finansal Kiralama yolu ile
edinilmis bulunanlar dihil olmak Ozere meveut ve edinilmesi planlanan Gnemli maddi duran varhklar
igin dnghrilen fon kaynaklar hakkida bilgi:

Sirket, 19 Subat 2021 tarih ve 2021/4 sayili yonetim kurulu karan uyannca, 58, Sile Aydinkemt

Kooperatifi'ne ail bulunan Istanbul ili, Sile ilgesi, Cayvirbagi Mahallesi, 733 (Tevhid Oncesi parsel

numaralan: 445, 678 ve 679) no'lu parselde bagimsiz béliimlerin ingasimn yapilmasi amaciyla, 06 Ekim

2021 tarihinde Diizenleme Scklinde Taginmaz Sans Vaadi ve Arsa Payi Karphi Ingast Sozlesmesi

akdetmistir. S6z konusu yahmmin Sirket kaynaklan ile projenin on satgindan elde edilecek gelirler ile
. rlqgnwcdllmﬁlplanlanmkudu.

Y o
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12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. lzahname'de yer almasi gereken finansal table dinemleri itibariyla Ihrage’mn araghrma ve
gelistirme politikalan ile sponsorluk yaptif arastirma ve gelistirme etkinlikleri igin harcanan tutarlar
da diihil elmak dzere bu etkinlikler i¢in yapilan ademeler hakkinda bilgi:

Yoktur.




13, EGILIM BILGILERI

13.1. Uretim, sany, stoklar, malivetler ve sang fiyatlannda giriilen dnemli en son epilimler hakkinda
bilgi:

Sirket performansim etkileyen temel faktbrler arasinds ulusal ve uluslararas: finansal piyasalardaki kogullar,
gayrimenkul sektdrindeki yatnm egilimlen, finansmana erisim ve finansman maliveti gibi hususlar
bulunmaktadir. Diger taraftan sektdnin, finansal piyvasalar ve ekonominin genel gidigat uyannca sekillenme
egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile imar, ingaat, ¢evre izinlerinin ve difier
izinlerin ya da ruhsatlann alinmasinda yaganabilecek zorluklar Sirket'in gelirlerini olumsuz yonde
etkileyebilir ve gelecekte yapiimasi planlanan yatinmlann ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gecen risk faktirlennin yam sira Sirket, sekttr ve bolgedeki trendleri yakindan takip edip, yatinm
kararlanm Gngorilen talepler dofrultusunda sekillendirmektedir.

13.2. Thragginin  beklentilerini dnemli Blgiide etkilevebilecek efilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veva olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu lzahname’nin 5. maddesinde belintilen riskler diginda finansal durumu ve faalivetlerini nemli Slgiide
ctkileyebilecek degisimier, belirsizlikier, talepler, taahhiitler veya olaylar bulunmamaktadir,




14. KARTAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. Ihraggimn kirbeklentileri ile iginde bulunulan ya da takip eden hesap dinemlerine iliskin
kirtahminleri:

Yoktur,

14.2. Ihraggimin kirtahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimliar:
Yokiur,

14.3. Kirtahmin ve beklentilerine iliskin bafimsiz giivence raporu:

Yoktur,

14,4, Kirtahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle kargilastinlabilecek  sekilde
haarlandifima iliskin agiklama:

Yoktur.

14.5. Daha bnee vapilmig kir tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle hala dogru
olup olmadify hakkimnda bilgi:

Yoktur,




15, IDARI YAPL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
15.1. Ihragginin genel organizasyon semasi:

Sirket'in organizasyon semasi agafida verilmekedin:

Borpk Latif Latibogh Sefchal 1

NuA Eder Tevii
M sri ML Tar =" A s et urud
Prose Gafiaterne Mucat

15.2. Idari yape:

15.2.1. fhrager'min yianetim kuwruln dyeleri hakkinda bilgi:

[ |
|
| SonHey Yilda :
| 5“0 Girey Siirest / Sermaye Puyy
AdiSoyacdh | Gbrevi | Iy Adresd Inraggida Cstlendig "‘;':
| | Girevier Kalap GhrevSired |
l | an_ | s
Emmivet Evien
Mah. Akarsu
Emin Erdem \-,v:;:r;?:]unl\l : =|I': ::\-:mr: -5“ Yinetm Kumlo Oyesi 4wl 1wl 10 ay Yolktur Yokur
rLill Pis
351 Kafithane,
lstarsbul
Emmivet Evieri
Muah. Akarsu
Buerak 1] Yonectien Kurulg | Cad. Promesa Sit > T .
(L ha Uyesi 4y
Latifodu Bagkan Vekili D Kapisi No Yonetim Kurula Uyes 1l /1yl 10 ay Yolktur
351 Kafuthane,
Istanbul
Enmiyet Evien
i 3 c Mah. Akarsu
Serdar Nusi | Yonetim Kunilu | ¢ad Promesa Sit Yénetim Kurulu : iy
Eser Upyesi D Kags No Oyesn(®) 1yl 10ay Yoy Yoktur
1/51 Kajuhane, '
lstanbal
Emmnivet Evieni
Mah. Akarsu
H R kh Baiiers Cad. Promesa Sit
Al Rura Akbay | yinerim Kurulu I!'h'ar iy Yiokrar Jayitwl 10y Y olcrur Yolktur
Uyesi E¥, B

3/51 Kapithane,
Istankisl




Sermaye Pan

| oo |

San b Yilda
MbSod | Gt | kit | Inaride D | SOt

Emmiyet Eviert
|t ol
Tevfik Thre! | Yinctim Kurulu - FPOMERR SiL. Kyl i
Cvest D Kapisi No: Yokmur ay/ Lyl Hay Yokmur Yoktar
351 Kagsthane,
Istanbul

%) Serdar Nuri ESER 2018 ~Temmuz 2027 Taribleri arannds Bafn: Yooerm Kurwlv dyesi ofgrak gdrev almgnr. Tommue
2021 den silbaren ive Foretim Kuruly Ovelifing yirimmekredir,

15.2.2. Yinetimde siz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

i
A Sayadi Garevi Iy Adrest nmg:'mﬂ Gorev Siresi /
Giirevler Kalxi -
m | oea
Serdar N hioe
aNun
Eser Genel Midor "'"“LE';::.'E‘:':“'" w“mu:;cw Yokur. | Yokour
— i kalacakisr | .
Emnivet Bviri Alksi
Filiz Sahin Finans Direkided M_'"hf;lﬁ “:'"w Mali lyler : IK hm-laq:':;:;ﬁ Yoktur, | Yoltur,
| Cad. Promesa Si. [
| KapmApt Ne: T T ) —
381 Alsi
Proje Geligtirme | Kaguhane/lstanbul, | Froje Geligtime kararlsgtmlincayn | wokmur, | Yolktur
Sean Caisse Dirckadrd » Tirkive Mikiirii tnf:lh‘lé;\'ﬂ:
4 ......l .
Alkse
Satry ve Pazarlama | - kararlagunlincayi | Yokmr, | Yokt
Burgak Ersover Dirckised Yokuur, &
kalacaktir

) Serdar Muri ESER 2008 =Temmnez 203 Taribleri arasmda Bagws: Yonetim Kurily el olarak gdrev almigur. Temmuz
2021 e itibaren txe Yometim Kuruty Oyeligin yirdimeksedir,

15.2.3. fhrager sen 5yl igerisinde kurulmug ise fhrages'mn kurucular: hakkmnda bilgi:

Sirket, Seker Proje Geligtirme ve Gayrimenkul Yatmm A.$. unvam ile Sirket'in tek pay sahibi Sekerbank ‘in
aktifinde ver alan gayrimenkullenin kurulacak bir girkete baliinme yoluyla devredilmesine iligkin BDDK izni
uyaninca, gayrimenkul yatinm ortakbfma dionGstiriimek amaciyla 19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank
tarafindan kurulmus ve kurulusun ardindan Sckerbank'n gayrimenkul portfiviingn bir kismu Sirket'e
devredilmigtir,

Sirket'in kurucu ortafh Sekerbank, stirdiinilebilir Gretimi ve tanimsal sanayiyi desteklemek amaciyla 12 Ekim
19531¢ "Pancar Kooperatifleri Bankasi A5 unvam ile kurulmustur ve esnaffisletme bankacilifn,
kurumsalfticari bankscihk/ KOBl ve tanm bankacibfy ile bircysel bankacihk alanlannda faaliver

gistermektedir,
“Tlearet Skeill Vergl Numarass | Sermmyedeki Pay | Sermayedekd Pay
Ortsgim Adi-SayadiTicaret Unvam N i Tutan (TL) © Oram (%)
Sekerbank TAS: ';m:mfg%" FO1D04R57S 610.166.462 100 |
i P,'_i' 610,166,462 100 '

ER GAYBIMENKIA. YATRIBLOR
E il N Calet

YD




15.2.4, Fhraggr'nin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s&z sahibi olan personel ile hraggi son §
il igerisinde kurulmuy ise kwencalarn bivhiviyle akrabalik digkileri hakkmda bilgi:

Yoktur.

15.3. Ihrager"min yinetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yinetim ve uzmanhk
deneyimleri hakkinda bilgi:

Yinetim Kurulu:

Emin Erdem (Yanetim Kurulu Bagkam), kariyenne Ziraat Bankasi'nda mifettis olarak baglads. Bu bankanim
yurt diga iliskiler biriminde, Almanya ve Hollanda Temsileiligi’ni takiben, Ingiltere’de Londra subesinde
Ulke Sorumlusu gorevierini distlendi, Daha sonra Zirast Bankasi'na Genel Midir Yardimeisi ve Yéanetim
Kurulu Uyesi olarak atanan Emin Erdem, bu gbrevlerde bulundugu siire boyunca, aym zamanda Almanya'da
Deutsche Tirkische Bank'ta Yonetim Kurulu Baskam olarak gérev yapu. 2002 ile Temmuz 2020 tarihleri
arasinda Sekerbank T.A.S." de Yonetim Kurulu Uvesi olarak grev yapan Erdem, halen Seker Faktoring A.S.
ve Sirket'te Yonetim Kurulu Bagkam gorevierim ylnkimektedir,

Burak Latif Latifoglu (Yonetim Kurulu Bagkan Vekil), Hacettepe Universitesi [ktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi, [ktisat (Ingilizce) baldmiinden 2004 yilnda mezun olan Burak Latif Latifodlu, kariverine 2005
vilinda Idari Yargi Hakimi olarak baglamistir. Daha sonra BDDK'ya ge¢mis ve Bankalar Yeminli Murakip
Yardimeisi olarak 2006 yilinda bagladifn gorevinden 2017 yilinda Bankalar Yeminli Bagmurakibr unvam ile
ayrilmigtir. Bu siire werisinde Tirkive ve yurtdiginda ¢ok sawnida banka ve banka disi finansal kurum
denctiminde bulunmug olup 2014-2017 willarinda da Denetim Grup Baskani ve vekil Daire Baskam olarak
gorev yapmigtir. Latifoglu, Aralk 2019dan beri Sirketin yonetim kurulu baskan vekili olarak gorev
yapmaktadir,

Serdar Nuri Eser (Genel Midur. Yonetim Kuruly Uyesi), Egitimini sirasiyla A.U Siyasal Bilgiler Fakillesi
(Lisans), T.C Gazi Universitesi (Yiksek Lisans) ve The Wharton School’da tamamlayan Serdar N. ESER
1987-2010 willan arasinda Senmaye Pivasasi Kurulu'nun gesitli birimlerinde  Uzman ve Basuzman olarak
cahst. 20010-2015 doneminde Isiklar Enerji ve Yapi Holding A.5.'de Genel Midir ve Yénctim Kurulu
Uyelifii ile bu girketin gegitli istimklerinde Yonetim Kurulu Uyeliklerinde, 2015-2020 déneminde Verusaturk
Girigim Sermavesi Yatmm Onakbin AS.'de Genel Midirlik gorevinde bulundu. 2018 vilinda Secker
GYO'va Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi olarak segilen ESER, Haziran 2021 tarihinden itbaren de §eker
GYO'da Genel Midir ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak  girevini siirdiinmektedir. Serdar ESER aym
zamanda Istanbul Bilgi Universitesi'nde yan zamanli Gfretim gérevlisi olarak dersler vermekte olup,
Borsaya Kote Ortaklik Yaneticileri Demegi Yonetim Kuruly Uyeligi (KOTEDER), GYODER Yénctim
Kurulu Uyeligi ile Tiirkiye Ekonomik ve Mali Aragtirmalar Vakfi (TEMAV) Miltevelli Heyet Uyeligini de
yiiritmektedir. ESER tilm SPK Lisanslan ile SMMM ve Bilirkigilik Sertifikalarina da sahiptir.

Ali Riza Akbay (Bagunsiz Yanetim Kurulu Uvesi), Antalya’nin Manavgat ilgesinde dofidu. Ik, orta ve lise
cfitimini lstanbul, Sefakfy'de tamamladi. 1991 yilinda Ankara Universitesi, Sivasal Bilgiler Fakiiltes,
Ulustararas [liskiler bdliminden mezun ofdu. Ozel bir gida firmasinda pazarlamact olarak calist. Egebank
ve Faisal Finans Kuorumu'nda miifettis olarak, Family Finans Kurumu'nda Emindni, lzmir ve Ankara
Subelerinde mildir olarak gérev yapt. 2005 yih haziran ayindan itibaren T.C. Ziraat Bankasi'nda ¢alismaya
bagladi. 2 wil Ankara Bélge Baskanhf yapn. 2007 yih Eylil ayinda Ticari Bankaciliktan sorumlu Genel
Mibditr Yarchmeis olark atandi, 4 wil Bankanin ticari pazarloma ve tican kredi tahsis konulanndan sorumiu
Genel Midiir Yardimeis: olarak ghrev yapti. 2012 - 2018 willan arasinda Bankamn Bosna Hersek igtiraki
olan ZiraatBank BH'da Genel Miidir olarak grev yapn. 2018 wili haziran ayinda Tickiye'ye dondi,
Ankara'da Bélge Bagkan olurak girev yapt. Ali Riza Akbag, T.C. Ziraat Bankasi'nda galistif siire iginde
Bankamn igtirakleri olan Fintek A §., Ziraat Bankasi Makedonya ve Ziraat Bankasi Almanya International
ALG de yonetim kurulu dives: olarak gorev alds. Ziraat Bankas: Spor Kuliibii'nde yvonetim kurulu Gyelifn ve
kullip bagkanhg yapti. Siyasallilar Vakfi'nda da yonetim kurulu dyesi olarak ghrev yvapmus olan Ali Ruza
Akbag halen Turgut Ozal Vakfi mitevelli heyeti Gyesidir,

Tevfik Tire! (Bagimsiz Yinetim Kurulu ['.-‘_'wﬂ.!_ 1986 yilinda Bogazigi Insant Mithendisligi Boliiminden
mezun olan Tarel, egitimine University of Dallas’ta Uluslararas) Yoneticilik alamnda MBA, Ankara
_Universitesi'nde de Gayrimenkul Geligtirme ve Yonetimi konusunda dokiora vaparak devam etmistir.

2 '/"f:r.E: ?,.ginym boyunca Amerika ve Tiirkive'de bilisim, insaat ve gayrimenkul ve yatinm sirketlerinde iist dilzey
et
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yoneticilik yapnugtir. Seker GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeliginin yamsira Eylil 2019°dan bu yana
Tirk Kizlay Dernegi'nde Gayrimenkul Gelistirme Direktérid gbrevini yiirltmektedir.

Yiinetimde Saz Sahibi Olan Personel:

Filiz Sahin (Finans Direktdri), 1997 yihinda Istanbul Universitesi Muhasebe ve Vergi Uygulama
bélimiinden, 2001 yilinda ise Anadolu Universitesi [ktisat Fakilltesi Kamu Yénetimi Balimil'nden mezun
olmustur. 1996 yilindan itibaren Finansbank ile baslayip muhtelif Banka, Araci Kurum ve Portfdy Yonetim
Sirketlerinde Finans, Muhasebe, Yatrm Fonlan, Insan Kaynaklar, Operasyon alanlarmda farkh gorevierde
bulunmustur. 2015-2018 villan arasinda kariverine Scker Portfiy Yonetimi A.S.'de Mali lsler ve Operasyon

. Mildiird olarak devam etmistir, Sermave pivasalarinda; Ditzey 3 Lisansi, Tirev Araglar Lisansi, Kredi

| Derecelendirme Lisansi, Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisans Belgeleni ile SMMM Ruhsat’na sahip
olup, Finans-Bankacilik alaninda yiiksek lisans efitimini tamamlamugtir. 2018 yilindan itibaren Seker GYO
binyesine dahil olan $ahin, Finans Direktori olarak gbrevine devam etmektedir.

Sema Caner (Proje Geligtirme Direkigrii), 2010 wilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesinden mezun olduktan sonra 2014 yilinda [stanbul Teknik Universitesi'nde Insaat Yanetiminde
Biligim lisansistil egitimini, 2016 wilnda da Galatasaray Universitesi'nde Micro MBA programim
tamamlanustir. Nurol Tower, Orjin Plaza gibi ses getiren projelerde mimarlik kariyerine baglayan Caner,
2012-2017 willan arasinda Nurol GYO A.S'de Yiksek Mimar ve Midir Yardimes: pozisyenlaninda rol
almigtir. 2017-2019 yillan arasinda agarhikh olarak kentsel doniiglim projelerinde galigmag olup 2019 yilindan
bu vana da Seker GYO'da Proje Gelistirme Direktdril olarak gérev almaktadir.

Burgak Ersever (Sanig ve Pazarlama Direktérii), Istanbul Universitesi Italyan Dili ve Edebiyan
Balimii'nden mezun olduktan sonra defisik sekidrlerde gegitli vabancy ortakh firmalarda Kidemli Satinalma
Uzmami ve Reklam Koordinatirii gorevierini sitrdfirmilstir. 2009 - 2017 yillan arasinda Akaryakit Dig:
Satislar Uzmam goreviyle bagladif Petrol Ofisi'nde Marka ve lletisim Koordinatéri pozisyonunda gonev
alarak Petrol Ofisi'nin tilketici ve bayi iletisim galismalanna yOn vermigtir. 2018-2019'da Alunbas Petrol
(Alpet)'iin Pazarlama MidirlGgi gbrevini ve Altnbas Holding AS.'nin Kurumsal [letisim Direktori
ghrevlerini ¢ zamanh yiritmistir, 2020 yilinda Seker GYO'da Satig ve Pazarlama Direktéri olarak girev
almaya baslamigtir,
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154, Yinetim kurulu iiyeleri ile vinetimde siz sahibi olan personelin son durum da dihil olmak iizere
son bes yilda, vonetim ve denetim kurullarmda bulundufu veya ortagi oldugu bitin sicketlerin
unvanlary, bu sirketlerdeki sermaye paylar ve bu yinetim ve denetim kurollanindaki dvelifinin veya
ortakh@imn halen devam edip etmedigine dair bilgi:

=z
Ja i LG 1 =-a'.—'sl' JI
e <
i
i a il A
Seker Faktoring A.S.
Yinetim Kurulu Bagkam
— Seker Kentsel Difnikyim ve
Emin Frdem Bnetir ik Anonim Sirketi
ol Kuruly Baskan | ynctim Kuralu Bask Yokur. Yoktur ¥ oltur
Seker Gayrimenkul Yaunm
Oraklifs A5, ¥onetim
Kurulu Bagkan:
Sekerbank T.AS. Genel
. Modie ¥ udimen
Yoaetio b a
Burak Lanf Lati Kumily Bagkan | $eker Finansal Kiralama
fojtlu i A’S, Youetim Kuraho Oyect Yoktur, Yokiur Yoltur.
Persanel Sigoma Sandidy
[Vakfi Yanetim Kunls Uyesi
Yonetim | Feker Kenlsel DOnilglm ve |Ensari Den Guda Sanayi
Serdar Nuni Escr Furulu Oyesi [Danymank Anonim Sicketi vie Ticaret A%,
IGenel Mildige | Yonctim Kurulu Bagkan | Bagimz Yinctim b by
Veekali Kurulu Cyesi
Bujpean
Al Razn Akbag Ydnetim Yolktur, Yokiur. Yoktur Yoktur,
Kurulu Oyesi
Bagimsz Tiirk Kearlay Demegi
Tevfik Tarel Yimetim Yoktur Gayrimenkul Geligtirme|  Yoktur Yolktur,
Kuruls Oyesi Dirckidni
$eker Kentsel Dinikgim ve
g i Finans. Danigranlik Anantm $irkett
Filiz Sahin Dirckiai Mal lgter ve lesan Yoktur, Yoktur Yok,
Kaynaklain Midin
Proje
Sena Caner Geligtirme Yoktur. Yoktar, Yoktur. Yolktur.
Direkiiiris
Saug ve Yoktur,
Burgak Emsever Parsrlama Yokiur, ¥ olerur. Yolktur.
Dirciaied

1% Gigrev bitly taribl bilderilenler haricindeki ghrevier devam etmektedir.
bildiriienler haricindeki gorevier devam etmekiedsr,

.. Gidrev biti taribi

lﬁM bildinlenler hancindekiler devam ctmekiedir.
irilenider hancmdekiler devam etmekiedir,
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15.5. Son § vilda, ihragguimn vinetim kurulu yeleri ile yinetimde yetkili olan personelden alinan, ilgili
kigiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuaty, 5411 sayih Bankachk Kanunu ve/veya Tiirk Ceza
Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler geemis olsa bile; kasten iglenen bir sugtan dolay
bes vil veva daha faela siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikip, riigvet, hursizhk, dolandirieilik,
sahtecilik, giiveni kitiive kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat Kanstirma, verileri yok etme veya
degistirme, banka veva kredi kartlariin kitiye kullamilmasi, kagakqlik, vergi kagakoihi veya haksiz
mal edinme suclanndan dolayi alinmig cezal kovusturma ve/veya hilkiimldliginin ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taral olunan dava konusu hukukl uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup
bulenmadifina dair bilgi:

Yoktur

15.6. Son & wilda, ihraggimn meveut yviinetim kurulu dyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personele
iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek Kuruluglarmea kamuya duyurulmus
davalar/sug duyurolan ve yaptirimiar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 wilda, ortaklifin meveut vinetim kurulu dyveleri ile yinetimde séz sahibi olan personelin,
vinetim ve denetim kurulu ayeleri ile yinetimde soz sahibi oldugu girketlerin iflas, kayyuma devir ve
tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur,
15.8. Son 5 yilda, ortaklfin meveat yinetim kurulu dyeleri ile ybnetimde sz sahibi olan personelin
herhangi bir ortakliktaki vinetim ve denctim kurulu Gvelifine veva fhragodaki difer yinetim

ghrevlerine, mahkemeler veva kamu otoriteleri tarafindan son verilip verilmedifine dair ayrintili
bilgi:

Yokuur

15.9. Yinetim karulu fivelerl, yinetimde siz sahibi personel ile thragg son 5 vl igerisinde Kurulmug
ise kurucularin ihraggiya karst girevieri ile sahsi gikirlan arasindaki gukirgatigmalarina iliskin bilgi:
Yokiur,

15.9.1. Yinetim kurulu iiveleri, yvinetimde siz sahibi personel ile ihragg son 5 vl igerisinde Kurulmug

ise kurucularin yinetim Kurulunda veva dist yinetimde girev almalan igin, ana hissedarlar,
miisteriler, tedarikgiler veya baska Kisilerle vapilan anlagsmalar hakkinda bilgi:

Yokiur,

15.9.2. Ihragginin gikardifn ve viinetim kurulu dyeleri, vilnetimde siz sahibi personel ile ihragg son §
il fperisinde Kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye pivasasi araglarimn satisi konusunda
belirli bir siive igin bu kisilere getirilmiy simrlamalar hakkmda ayrintib bilgi:

Yoktur,
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16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son wilhk hesap dinemi itibarivie thragoumn yinetim kurulu Gyeleri ile yonetimde siz sahibi
personelining ihragp ve bagh ortakhklarma verdikleri her tiirli hizmetler icin stz konusu Kigilere
ddenen ticretler (sarta bagh veyva ertelenmis ddemeler déhil) ve saglanan benzeri menfaatler:

Yonetim kurulu tiyelerine ve iist diizey yoneticilere 31 Arahik 2021, 31 Arahk 2020 ve 31 Aralik 2019
tarihlerinde sona eren mali villar ve igin sirasivla toplam 1.518 Bin TL, 417 bin TL ve 363 bin TL muarlarinda
ddeme vapilmisur,

16.2. Son yilik hesap dinemi itibariyle ihragoimn yénetim kurulu dyelerd ile yonetimde siz sahibi
personeline comeklilik avhigi, kidem tazminan veva benzeri menfaatleri Gdevebilmek igin ihraggimin
veva bagh ortakliklarimin ayirmis oldufu veva tahakkuk ettirdikleri toplam tutariar:

Sirket'in 31 Arahik 2021, 31 Aralik 2020 ve 31 Arabik 2019 tanhlerinde sona eren mali villar igin ayirdign
kidem tarminan karplify sirasivla 107 Bin TL. 131 bin TL ve 30 bin TL dir. Sirketin 31 Aralik 2021, 31
Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 yali igin calisanlara ayirdi@n kisa vadeli izin karsilify sirasiyla 67 bin TL, 130
hin




17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. Ihraggr'min yinetim kurulu dyveleri ile yonetimde siz sahibi olan personelin ghrev siiresi ile bu
girevde bulundugu dineme iliskin bilgiler:

Yiinetim Kurulu

1
| Son Bey Yilda |
Ciibrey Siresi | Sermaye Pap
Adh Soyadi Girel | lyAdresi Inragenda Catlendil | | en e
Garevler | o
= T R N | o[ oo |
Emnyvet Evien
Mah Akarsu
Emmin Erdem Y”"l‘;;:;;':""lu ("; ::‘::'{.';': Yonetim Kurula Cyesi | 4wl Dyl 108y Yoktur Yoktur
351 Kaguhane,
Litanbui
Emnivet Evlen
Mah. Aknrwu
Burak Latif’ Yooetim Kurulu | Cad. Promesa it | . e b jogio
Latifoglu Baskan Vekili D Kapin No Yonetim Kurulu Uyest Ayl 1wl 1 ay Yokiur W oktur
351 Kaguthane,
Istanbul -
Emnivet Exlen
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Serdar Nuri Yonetim Kunuly | Cad. Promesa Si | . - o r ,o
Eser Oyesi D Kaptin No Yonetum Kurulu Uyest Ayl 11l 10 ay Yolour Yoakiur
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Istanbul
Emniyet Evlen
Ragurns (‘:Tlla:m:::;ﬂ Bagumsiz Yonetim
: ’ i . + 2 2 r |
Al Riza Akbag | Y0 anT i\_un.hl D Kapusi Mo Kurulu Oyesi 2ayi2yl Yoktur Yoktur
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_lstanbul
Emniyet Evien
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Bagsmsiz . 5 ki
Teviik Tirel Winetim Kuruby Cad E_’Nmﬁf Sit I'hn,“":'lr ‘.lupc_|r'_1 Bay 2wl Yokt Yoktur
Ovesi D Kaps) No Kumnils Uyesi
' 351 Kagithane,
| lstanbal
Yianetimde Stz Sahibi Personel
= - 1 | Son ol —I[
| v Gérev Siiresi / Sermaye Payi
| 11
At Sovads Ghrevi Iy Adresi llhrlmﬂl:a ““""';xmm Shresi
| | Y. o Wil ety (TL) %) |
Bagumsz Yinetim Aksi
Serdar Nun = Kurulu Uyesi karariagtinfincaya - .
Eset Genel Mibdiic v ¥ Bovotirn Kuruls ieadar gleeyde Y oktur Yoktur
_ 1 Oryesi kalacaktsr
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Filiz Sahin Finans Direktini Mahallesi Akarsu Mali |!I'" et LS L”miﬂmjlmﬂp Yoktur. Y alktur.
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17.2. Tamamlanan son finansal tablo diinemi itibanyla lhragg ve bafh ortakhklan tarafindan,
yonetim Kurulu dyelerine ve yinetimde siz sahibi personele, iy iliskisi sona erdirildifinde yapilacak
ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sizlesmeler hakkinda bilgi veya bulunmadiina dair ifade:

Yokiur.

17.3. Ihragg’min denetimden sorumiu komite fiyeleri ile diger komite fivelerinin ady, soyad: ve bu
komitelerin girev tammlarn:

Sirket binyesinde 1lgih meveuat wyannea, 12 Mant 2020 tanh ve 202005 sayih yonetim kurulu karanyla
Denetim Komitesi, Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Frken Saptanmasi Komitesi olmak Gzere
toplamda i komite kurulmugtur. Sirket'in 18 Mart 2022 tarih ve 2022/13 sayili yonetim kurulu karan
uyannca:

- Denetim Komitesi'nin Tevfik Tirel ve Ali Riza Akbas'dan olusmasma ve Denctim Komitesi
bagkanlifinin Tevfik Tarel tarafindan yuritiimesine,

= Kurumsal Yonetim Komitesi'nin Tevfik Tirel ve Burak Latf Latifoflu’ndan olusmasmma ve
Kurumsal Yanetim Komitesi baskanliun Tevfik Tiirel tarafindan yiiritilmesine,

- Riskin Erken Saptanmas: Komitesi'nin Ali Riza Akbag ve Burak Latif’ Latifoglu’ndan olusmasina ve
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi bagkanhigmin Ali Riza Akbas tarafindan yiinitilmesine,

karar verilmistir,
Komitelerin girev tanmmlan kisaca asagida yer almaktadir.

Denetim Komitesi, sermaye piyasasi mevzuatinds ve ilgili diger dizenlemelerde yer alan esaslara uygun
olarak Sirket'in finansal bilgilerinin kamuya agiklanmas, bagimsaiz denetiminin gergeklestirilmesi, ontakhifin
ig kontrol sisteminin etkin bir sekilde islenlmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun segilmesi ve her
ugamadaka calismalanmin izlenmesi konulannda akif olarak ¢ahsmaktadir,

Kurumsal Yinetim Komitesi, Sirket'in kurumsal yonetim uygulamalanm diizenli olarak  gbzden
gecirmekte ve ivilestirmek Gzere caliymalarda bulunmaktadir, Kurumsal y8netimin yam sira yatnimeilarla
iligkiler konusuna da dnem veren Keomite, Sirket'in pay sahipler ile iligkiler fanaliyetlerini ve konuya iliskin
stratejilerini belli dénemler itibanyla gozden gegirmekte ve faaliyetler hakkinda Yénetim Kurulu'na dizenli
olarak bilgi verilmesini saflamaktadir. Komite, stz konusu gérevierinin yam sira, difier komiteler arasindaki
koordinasyonun saglanmasi ve gercktiginde galismalarma destek verilmesi konulamnda da faaliyet
ghstermektedir.

Risk Erken Saptanmasi Komitesi, Sermaye Piyosast Kurulu'mun kurumsal yonetime iliskin
ditzenlemelering uvgun olarak, Sirketin varhfim, gelismesini ve devamim tehlikeye dilstirebilecek risklerin
erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli Gnlemlerin uygulanmasi ve riskin yinetilmesi amaciyla
TTK'nun 378. maddesi perefi calismalar vapmak we risk yonetim sistemlenimi gozden gegirmek (zere
kurulmusgtur,

174, Ihrage'mn Kurul'un kurumsal vinetim ilkeleri kargiindaki durumunun degerlendirilmesi
hakkinda sciklama:

Esas Sozlegme'nin “Kurumsal Yanetim [Tkelerine Uyum™ baghikh 17. maddesine gore; “Sermaye Piyasas
Kurulu tarafindan uygulanmasi zorunlu tutulan Kurumsal Yanetim lkelerine wulur. Zorunlu ilkelere
wyslmaksizin yapilan iglemler ve alinan yénetim kurulu kavarlan gegersiz olup esas sdzlegmeye aykin
sayilir. Yinetim kurwlunda gérev alacak bagimsiz iivelerin sayist ve nitelikleri Sermayve Piyasasi Kuruli'nun
kuerumsal yvénetime fighin dizenlemelerine gore tespit edilir”,

Kurumsal Yonetim Teblifi uyannca, paylan ilk kez halka arz edilmesi i¢in Kurul'a bagvuran ortakliklarn,
Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iligkin listenin ilanmna kadar figinc@i grupsa yer alan ortakliklann
yilkiimliliklerine tabi olacafn belirtilmigtir. Dolavisivla Sirket, Kurulca yeni histenin ilanma kadar Ggincd
gruptaki ortakhiklann yilkimlilliklerine tabi olacakur. Kurumsal Yanetim Teblifi kapsamindaki soz konusu
yikumliiliklere Sirket'in paylanmin borsada iglem gdrmeye baslamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul
tarihi itibaniyla gerekli uyumi saglamasi gerekmektedir, Bu kapsamda, dglincii grupta yer alan ontakhklann

ymag) zorunlu olan Kurumsal Yénetim Teblig'in ekinde yer alan Kurumsal Yénetim llkelerinden 4.3.2.
E ddesine uygun olarak Sirket’in yonetim kuruly dyelerinin gogunlegunun icrada ghrevli olmayan
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fivelerden olusmasi gerektigi hususuna uyum, Sirket paylanimin borsada iglem girmeye baslamas: sonrasinda
vaptlacak ilk genel kurul 1arihi itibanyla saglanacakur,

Aynica, Sirket, 26 Subat 2021 tarih ve 2021/07 sayil vinetim kurulu karan ile Kurumsal Yonetim Tebligi
kapsaminda bilgilendirme politikas:, kamuyu aydinlatma politikasi, bafis ve yardim politikasy, insan
kaynaklan politikasy, dcrelendinme politikasi, tazminat politikass, menfaat sahiplerine iliskin Sirket
politikasi, rilgvet ve volsuzlukla milcadele politikas,, sikavet ybnetimi politikasim ve ctik ilkelen kabul
etmistir,

Halka arz sonras: donemde Kurul mevzuat geregi dilzenlenecek Kurumsal Yonetim likelerine Uyum Raporu
ve Kurumsal Ydnetim Bilgi Formu ile Sirket’in kunumsal yonetim ilkeleri kargisindaki durumu sermaye
piyasasi mevuatina uygun periyotlaria ayrica kamuya duyuralacaktir,

Bilgilendivme Politikasi

Sirket'in  bilgilendirme politikasinin  amaci, Sirket'in  gegmis  performansimi, gelecek  beklentilering,
stratejilerini, ticari sir nitelifindeki bilgiler haricindeki hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili
kurumlarls, meveut ve potansiyel yaunmeilarla ve pay sahipleniyle esit bir bigimde paylasmak, Sirket'e ait
finansal bilgileri genel kabul goren muhasebe ilkeleri ve sermaye pivasas: clizenlemelen gergevesinde dogr,
adil, zamamnda ve detayl bir sekilde ilin ederek; gerek yatinmer iligkileri gerekse kurumsal iletisim
birimleri tarafindan strekli, etkin ve agik bir iletisim platformu sunmaktir,

Sirket, sermaye piyasas: mevzuan, SPK, TTK hitkiimleri, BIST dizenlemeleri ve Kurumsal Yanetim [lkeleri
gereftinee, vasal olarak agiklanmasi gereken bilgi ve apiklamalan kamuyla, yetkili kurum ve kuruluslarla ve
meveut ve potansivel yatinmeilarla egit ve etkin bir gekilde, aktif ve agik bir iletisim ile zamaninda
paylasmay1 amaglamaktadir,

Sirket, kamuyu aydinlatma ve bilgilendirme politikasint  belirlerken agafudaki yontem ve araglan
kullanacaktir:

e KAP vasuas ile yasal siiresi iginde yoymlanan Szel durum agiklamalan,

*  KAP vasitasi ile yasal siiresi iginde yavinlanan mali tablo ve dipnotlar, bagimsiz denetim raporu,
beyanlar ve faaliyet raporlar,

*  Poridy deger ablolan,

. Kurumsal web sitesi (www sekergyvo.com.tr),

*  Yaunmcilar igin hazirlanan bilgilendirme ve tamitim dokimanlan,
+  Yaunmec: ve analist toplannlar,

*  Sermaye piyasasi dizenlemeleri uyannca dizenlenmesi gereken izahname, sirkiiler, duyuru
metinleri ve diger dokimanlar,

= Yazh ve gorsel medya vasitasiyla yapilan basin agiklamalan,

o  TISG ve ginlik yerel ve ulusal gazeteler vasiasiyla vamlan ilinlar ve duyurular (izahname,
sirkiiler, olagan/olagantstl genel kurul ¢agins vb.),

= Tablet, cep telefonu ve buna benzer cihazlar iizerinden iletigim ve benzen teknolojiler kullamlarak
uygulama, clektronik posta, telefaks vb. iletigim yomem ve araglan,

. Veri daginm kuruluslanna yapilan agiklamalar.

Yukanda belirtilen bildirimlerin diginda, sermaye piyvasast katlmeian tarafindan veys herhangi bir
kurulugkigi arafindan iletilen yazil ve sozl0 bilgi wleplen, wlep edilen bilimiin sorumluluk alani ile ilgil
olmasi halinde, ticari sir niteliginde olup olmadifn ve SPK'min 11-15.1 savili Ozel Durumlar Tebligi
gergevesinde, vatnm kararfanm ve sermaye pivasast araglanmn degenni etkilevebilecek tiirden olup
olmadign degerlendinlerek ilgili bolim tarafindan cevaplanacaktir. Yozih ve ghrsel medvaya ve veni dagiim
kanallanna yapilan basin agiklamalan, sadece yinetim kurulu bagkam, genel midir, genel miidir




Kamunun aydinlatilmasinda ve seffafligin saglanmasinda, sermaye piyasast mevzuaty, SPK ve BIST karar ve
diizenlemeleri ve Kurumsal Yonetim [lkeleri paralelinde, www.sckergyo.com.tr internet adresi etkin olarak
kullanilacaktir. Tiim paydaglanin soru, goriis ve bilgi talepleri yatinme iligkileri middrligd tarafindan en
kisa sirede cevaplandinlacaktir. Aynica birimlerin agik adresi, telefon ve fax bilgileri ile e-posta adresi
kurumsal web sitesinde paydaglann bilgisine sunulacaktir.

Sirket'in web sitesinde (www.sekergyo.com.tr) izlenebilecek Gnemli bashklar asafida Gretlenmigtir:

Kurumsal kimlige iligkin detayh bilgiler,

Vizyon, misyon ve degerler,

Sirket organizasyonu ve ortaklik vapsi,

Yinetim kuralu fiveleri ve sirket Gist yonetimi hakkinda bilgs,
Sirket esas sozlegmesi,

Tiearet sicili bilgilen,

Finansal bilgiler ve faalivet raporlan,

Portfiy deger tablolan,

Sirketin dzel duram agiklamalan,

Genel kurulun toplanma tanhi ve gundemi,

Genel kurul foplant tutanagh ve hazirun cetveli,
Vekiletname dmegi,

Kurumsal yonetim uygulamalar ve uyum raporn,

Kir dagiim politikas, taribgesi ve sermaye artimmlan,
Bilgilendirme politikast,

Halka arza iligkin kesin talep sickiileni ve izahname,
Degerleme raparian,

Sirket portfivi ve Seker Grubu'na iliskin bilgiler.

Kamuyu Aydinlatma Politikas

Kamuvu aydinlotima politikasinda amag, Sirket stratejileri ve performansim da dikkate alarak, Sirket'in
gegmis performansim, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sir niteh@indeki bilgiler haricindek
hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla, meveut ve potansivel yatinmeilarla ve pay
sahipleriyle egit bir bigimde paylasmak, Sirket'e ait finansal bilgileri genel kabul gbren finansal rapoeriama
ilkeleri ve SPK dizenlemeleri ¢ercevesinde dogru, adil, zamaninda ve detayh bir gekilde ilin ederck:
yaunme iligkileri midirlGfi tarafindan strekli, etkin ve aqik bir iletisim platformu sunmakur. Sirket akuf
ve seffaf bir bilgilendirme politikas: izlerken; kamuyu aydinlatmaya iliskin tiim uygulamalarda SPK ve
Borsa Istanbul diizenlemelerine uyum gbstermek ve en etkin iletisim  politikasini  uygulamay
amaglamaktadir,
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Kamuyu aydnlatma politikasinmn  izlenmesi, gozetimi ve gelistirilmesi yonetim  kurulunun yetki ve
sorumiulugu aluindadwr. Yatinme iligkileri mildirligld kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli hususu
gizetmek ve izlemek lzere ghreviendirilmistir.

Bu politika gergevesinde $irket tarafindan kullamlan bilgilendirme yontem ve araglan, periyodik olarak
gikanlan mali tablolar, bafimsiz denetgi mporu ve beyanlar, yillik ve ara donem faaliyet mporlan, Sirket
internet sitesi (www sekergyo.com.tr), deel durum agiklamalar, ticaret sicil gazetesi aracilifs ile yapilan ilin
ve duyurular, telekonferans, telefon, e-posta, faks gibi iletigim araglanyla yapilan iletisim yntemleri, sosyal
medya, vanl ve gorsel medya, yatinmeilarla yiz yiize veya telekonferans vastasiyla yapilan bilgilendirme
toplantilandar.

Pay sahipleri, yatunmelar ve analistlerden Sirket'e ilctilen bilgs talepleri, kamuya agiklanmus bilgiler
gergevesinde yatnmer iligkileri midirl G rarafindan yazil, sozli ya da bilglendirme toplantilan vasitasiyla
yvamtlanacakur,

Bagiy ve Yardim Politikast
Sirket, Icplum.s.al ve kurumsal sorumiuluk bilinci igerisinde toplumsal ihtivaglan kargilamak, dlkenin
¢ ve kalkinmasina katkida bulunmak suretivle, egitim, saghk, kiliir-sanat, hukuk, bilim, ¢evreyi

. engellilerin topluma kazendinlmast, girigimeilik, teknoloji, iletisim ve benzeri kamuya yararh
rjiliksiz bafslarla Srendirilmesi ve desteklenmesi igin gerekli ilke ve kurallanin belirlenmesi,
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bajs stirecinin yinetilmesi ve bu konuda bilgilendinme, raporlama ve sorumluluklann belirlenmest amaciyla
bagis politikas: olugturmustur.

Bafis ve yardimlann temel amaci, toplumsal sorumluluklann yerine getinilmesi, Sirket pay sahipleri ve
galisanlan ile kurumsal sorumiuluk bilinei olusturmanin yam sira, sosyal ve toplumsal thtivaci kargilamak ve
kamuya yarar saglamaktir, Bu amagla toplumsal gelisime katk: sadlayacak projelerin gergeklestirilmesine de
destek olunmak amaglanmaktadir,

Sirket tarafindan bagis yapilabilmesi igin gerekli hilkim, Esas Sozlesme’de yer almaktadir. Sirket, SPK
duzenlemeleni, SPKn, TTK, 6098 sayilh Tirk Borglar Kanunu ve difier ikincil diizenlemeler ile Sirket i1g
diizenlemeleri ve Esas Sozlesmesi‘nin isletme konusuna iliskin maddesi cercevesinde, kurumsal sosyal
sorumluluk uygulamalan kapsaminda, SPK ‘nin Grtili kazang aktarm diizenlemelerine ve uyulmas: zorunlu
kurumsal yénetim ilkelerine aykinhk teskil etmemesi ve wil iginde yapilan bagislann genel kurulda
ortaklann bilgisine sunulmas: sartivla, isletme konusunu aksatmayacak sekilde genel kurulun tespit edecedi
simrlar dihilinde yonetim kurulu karan ile bafrs ve vardim yapabilecektir. Bununla birlikte, pay sshiplerinin
haklanmm  korunmas:  esasindan  uzaklasilmasma vol sgacak bagis ve yardimlann  yapilmasindan
kagumulacaktr.

Bafs ve yardim politikas:, yonetim kurulunun onayi ile knbul edilir ve degistirilir.
Yapilan baguslar, ilgili yasal diizenlemeler uyarnca gerektifi durumlarda, Sirket tarafindan Gzel durum
agiklamasi ile kamuoyuna duyurulacaktir.

Bags ve yardim politikast dogrultusunda, dénem iginde yapilan tim bafis ve yvardimlann tutan ve
vararlanicilan ile politika degisiklikleri. genel kurul toplantisinda ayn bir giindem maddesi ile ortaklara bilg
verilecektir.

Tam bagis ve vardimlar $irket vizyon, misyon ve politikalarina uygun ve Sirket’e ait etik ilkeler ile degerler
ve Sirket yillik biltge ddenekleri goz dniinde bulundurularak yapilacakur. Bafng ve yardimlar, nakdi ve ayni
olmak tzere iki sekilde vapilabilir.

Bagisin sekli, mikian ve yopilacags kurum, kurulus veya kigilerin segiminde Sirket'in kurumsal sosyal
sorumluluk politikaloring uygunluk gdzetilecektir. Resmi veya Gzel kurumykurulug, Gniversiteler, dgretim
kurumlan, vakiflar, kamuya yararh ve difer dernekler ve bu nitelikteki kisi veya kurumlar, sivil toplum
Brgiitleri, bilimsel aragtirma, pelistirme faaliyetinde bulunaniar dihil her tirld kurum, kurulug ve Kigive;
deprem, su baskini, ¢1f gibi dofial afetler neticesinde o bolgedeki ilgili kamu kurulugu, il zel idaresi ve
Kizilay ve benzeri kuruluglara bagis ve vardim yapilabilecektir.

Yapilan bagislar dagitilabiliv kiir matrahina eklenecek ve bafiy miktanna iligkin olarak, her halilkarda
SPK'nin belirleyecefi emredici ssimrlara uyulacakur.

Insan Kuynaklar: Politikasi

Sirket'in ise ahm siireglerinde beklentisi ve amacy, Sirket kiltied ile ve bu killtirin pargas) olan tum
departman ve ¢alisma arkadaglanyla uwyumlu, profesyonel ve kisisel gelisimini en az ash vazifeleri kadar
dnemseyen birevlerden olusan bir galigma ortam inga etmektir.

Sirket'in insan kaynaklan politikasimn temel ilkelen;
*  Yiiksck venimliligi, yilksek motivasyonla saglamak,

. Firsat esitlifii yaraup kariyer planfamas: ve kigisel gelisim agamalaninda galisanlanna her imkim
sunmak,

e Dogru pozisyonlar igin dogru isimleri istihdam ederek saglam ve sarsilmaz ekipler kurmak,
»  Liyakat esasiyla, performansa ve yeterlilife dayah bir terfi politikas: yiritmek,
. Defier yaratma motivasyonuyla hareket eden cahisanlann dogru destegi bulmasim saglamak,

. Yalnizca kurum iginde degil sosyal hoyatinda da Sirket'i temsil edecek nitelikte, mutly, motive ve
proaktif is arkadaglan istihdam etmektir,
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Ucretlendirme Politikasi

Sirket'in Gicretlendirme politikasiuin amaci feretlendirme ile ilgili uygulamalann, ilgili mevzuat ile Sirket
fanlivetlerinin kapsami ve yapisi, Sirket'in stratejileri ve uzun vadeli hedefleri ile uyumlu olarak planlamp
yurttilmesini saglamakir.

Kurumsal yonetim komitesi ficretlendirme politikasim degerlendinmek ve Gnerilerini Sirket'in yGnetim
kurulu onaywna sunmakla gorevli ve yetkilidir, Ucretler, Sirket'in mali durumu ve glindin kogullan da goz
oninde bulundurularak objektif olarak haarlanan ve yetkinlik, nitelik, liyakat, ¢alisma siiresi, unvan ve
yapilan isin Ozelligine giire esas alinarak bitdn calisanlara Gdenir. Sirket ¢alisanlanna yamlan Geret
ademeleri isin durumuna pore sabit ve defiisken olarak Gdenebilir. Sabit ficret; performansa bagh olmaksizin
diizenli ve siirekli olarak sabit miktarda avlik Sdencn nakdi Gdemelerdir. Defigken Geret ise sabil Goret
oademelen diginda kalan nakdi ve gayri nakdi menfaat ve ddemelerdir. S5z konusu deftisken Geret Sdemelen
potansivel riskler, sermaye, likidite durumu, gelecekte gereklesmesi beklenen/planlanan  gelirlerin
gerceklesme ihtimallen degierlendirilerck ve pivasa sartlan gézetilerck belirlenmektedir.

Yonetim kurulu diyelerine her vil genel kurul tarafindan belirlenen tutarda ficret ddenecektir, Yonetim kurulu
five ticret seviveleri belirlenirken, yonetim kurulu fiyesinin karar verme slrecinde aldiy sorumluluk, sahip
olmas: gereken bilgi, becen, vetkinlik, verimiilik gibi unsurlar dikkate alinacak ve aynice sektérde yer alan
benzer sirketlern yonetim kurulu dve dicret seviyeleri ile kargilagtrmalar yapilacaktir.

Idari sorumlulugu bulunan ¢alisanlara, yénetim kurulu tarafindan onaylanan tuwlarda tieret Gdenceektir. Idari
sorumfulufiu bulunan ¢alisanlara yapilan ddemeler, Sirket'in kisa ve uzun vadeli hedeflerine ulagmasin ve
stirdiinriilebilir performansin saglanmasini tegvik etmek fizere kurgulanacaktir.

Yonetim kurulu dyelerine ve idari sorumlulugu bulunan gabsanlara, borg verilmeyecek, kredi
kullandinlmavacak veya bunlar lehine teminat, kefalet veya garanti verilmeyecektir. Yénetim kurulu dyeleri
ile idari sorumlulugu bulunan galisanlann dstlendiklen sorumluluk ve girevieri geregi katlandiklan giderler
Sirket tarafindan karsilanacakur.

Y1l iginde dist idari sorumlulugiu bulunan galisanfar ve yénetim kurulu Gyelerine verilen Geretler ile saglanan
diger tiim menfaatler, tlgili meviuat hitkmlerine uygun olarak takip eden genel kurul toplantisinda
mevzuata uygun olarak ornaklonn  bilgisine sunulacak wve finansal raporlar gergevesinde kamuya
aciklanacakur,

Stz konusu feretlendirme politikasimin uygulanmass, geligtirilmesi ve takip edilmesinden yonetim kuruly
sorumlu olacaktr, Ucretlendirme uypulamalanmn yonetim kurulu adma izlenmesi, denctlenmesi ve
ruporienmast srecini kurumsal yénetim komitesi yiiriitecektir.

Tazminat Politikast

Sirket, caliganlanna yonelik tazminat politiknsinn belirlerken yiiriirlikie olan 4857 Sayh Is Kanunu
hitkiimlerine uygun olarak hareket etmektedir.

Sirket'in 4857 sayih s Kanunu hitkiimleri uyannca, kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is sbzlegmesi
sona eren galiganlanna, hak kazandiklan vasal kidem tazminatlannn Gdenmesi yuktmliligo vardir, Kidem
tazminat yikumliligi yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degilder

Menfaat Sahiplerine fligkin Sirket Politikas

Menfaat sahipleri; Sirket'in hedeflerine ulagmasinda veya fanliyetleninde ilgisi olan pay sahipleri,
yaunmeilar, ¢alisanlar, alacaklilar, mitsteriler, tedarikgiler. sendikalar, resmi kuruluglar ve gesitli sivil woplum
kuruluglan gibi kisi, kurum veya qikirgruplandir,

Sirket iglem ve faaliyetlerinde, tim menfaat sahiplerinin mevzuat ve sbzlesmelerle diizenlenen haklanm
koruma hususunda azami dikkati gdstermektedir ve bu konularda yeterli bilgilendirmeler yapilmaktadir.
Menfaa sahiplerinin meviuat ve sdzlesmelerle korunan haklannin ihldl edildifinin fark edilmesi halinde
haklann geri tesis edilmesini saflamak lizere diizeltici Snlemler etkili ve stiratli bir sekilde alnacakur

Menfaat sahiplerinin haklarimin meviuat ve karsihkly séelesmeler ile korunmadigy durumlarda, menfaat
sahiplerinin gikiirlan iy1 niyet kurallan gergevesinde ve Sirket'in de imkinlan, haklan ve itiban gozetilerck




Riigver ve Yolsuzlukla Micadele Politikast

Sirket, rigvet ve rigvel ve yolsuzlukla miicadele politikasi ile rigvet ve yolsuzluk karsii yasa ve
dilzenlemelere, uluslararas: diizenlemelere ve faaliyet gosterilen Glkelerdeki yasal dilzenlemelere ve etik
ilkelere uyulmasim, bu konudaki sorumluluklann ve kurallarin belirlenmesini hedeflemektedir.

Bu baglamda, risvet ve yolsuzlukla miicadele politikasimin amaci; §irket'in, bitiinliging ve itibanni
korumak amaciyla potansiyel yolsuzluk eylemlerini belilemeye ve Snlemeye iligkin ilke ve kurallan
tammlamak ve yolsuzluk risklerini belirlemek, azahmak wve ybnetmek igin tim calisanlanna bilgi
saglarmaktir,

Riigvet ve yolsuzrlukla milcadele politikasinin uygulanacagy kisikuruluglar agagidakileri kapsamaktadir:
+  Sirket yénetim kurulu Oyelen,
#  Sirket yoneticileri ve cahganlan,
= Bagh ortakhik, miigterek yOnetime tabi ortakhik ve igtirakler ve bunlann calisanlan,

e Sirketin hizmet aldify figlineil taraf firmalar, damsmanlar, avukatlar, dig denetgiler de dahil olmak
iizere Sirket adina veya birlikte gorev yapan miiteahhit, vam denetim, acente ve benzeri kisi ve
kuruluglar.

Asafida listelenenlerle siurh olmamak izere, zimmete gegirme, giiveni sulistimal etme ve diger mali
anlamdaki uygunsuz davramglar yolsuzluk kapsamindadir:

e Sirkete ait her tiirlil belge veya hesap izerinde sahtecilik veyn tahrifat,

s Herhangi bir gek, banka senedi veya sair bir mali belge izerinde sahtecilik veya tahrifit,

. Sirket'e ait her tirl fonlann, hisselerin, ve / veya difger varliklann kullanmminda usulsiizlik,

o Nakit veya mali iglemlerin gergeklegtinlmesinde veya raporlanmasinda uygunsuzluk,

e Sirket faalivetlerine yinelik gizli bilgilerden kir safilama,

*  Finansal mporlarda yer alan her tinli islem, olay ve Gnemli bilgilerde kasith olamk yapilan yanhs
bildinimler,

s Sirketin finansal performansimi yanly beyan ctmek (zere tasarlonmmg kasith olarak Karmagik
islemler gergeklestimek,

+  Muhasebe prensiplerinin miktar, simflandirma, sunma ve agiklama anlaminda kasith olarak kétlye
kullanimass,

Kir Payr Dagitim Politikast

Kir payr dagitim politikasimn amact Sirket'in ilgili mevzuata uygun olarak yannmeilar ve Sirket menfaatleri
arasinda dengeli ve tutark bir politikanin izlenmesim saflamak, yatinmeilan bilgilendimmek ve kir dagitimy
anlanunda yatinmeilara karg geffaf bir politika siirdiirmekuir.

Kir payr dapium karanna, kinn dagitrm sekline ve zamamina, ydnetim kurulunun dnerisi Qzerine, Sirket
genel kurulu tarafindan karar verilir. Kir dafiom karan, genel kurul toplantisimda onaylanmas: halinde
yilriirlige girer ve ahnan kararlar aym giin KAP aracibiryla kamuya bildicilir.

lgili dizenlemeler ve mali imkiinlar elverdigi siirece, piyasa beklentilen, Sirket'in urun vadeli stratejileri,
igtirak ve bagh ortaklann sermaye gereksinimlen, yatinm ve finansman politikalan, kirlilik ve nakit durumu
dikkate alinarak; Esas Sozlesme, TTK, SPK'n Kir Payn Teblifi ve vergi dilzenlemeleni gergevesinde
hesaplanan dagitilabilir net dénem kinnin asgan %50°lik kisminin pay sahiplerine ve kira katlan diger
kisilere dafntilmasi hedeflenmektedir. Kér payr nakden velveya daginlabilir kiinn sermayeye eklenmesi
suretiyle "bedelsiz hisse™ verilmesi seklinde ve/veya bu ki yontemin belirli oranlarda birlikte kullaniimasy ile
dagtilabilir.

Yanetim kurulunun genel kurula kinn dagmilmamasine weklif etmesi halinde, bumun nedenlen ve
o gﬂ‘-‘.'h“‘”’““ karm kullanim sekling iliskin bilgilere kir dafntimina iliskin gindem maddesinde yer verilir ve
H *I'- y b | kurulda pay sahiplerinin bilgisine sunulur.




Sirket genel kurulu, SPKn ve ilgili diger mevzuat hilkimleri gergevesinde pay sahiplerine kir payi avans
dagiulmasina karar verebilir. Kir payr avansi tutanmn hesaplanmasinda ve dagitmunda ilgili mevzuat
hitkimlering uyulur,

Kir dagimlanna ihiskin vonetim kerulu dnenisi veya kir payr avansi dagsmuna iliskin yénetim kurufu
karan, sekli ve igerigi ile kir dagium tablosu veya kir payt avansi dafitim tablosu ile birlikte ilgili
diizenlemeler kapsaminda kamuya duyurulur. Ayrica kir dafitim politikasinda defisiklik vapilmak istenmesi
durumunda, bu defisiklige iliskin yinetim kurulu karan ve defigikligin gerekgesi de kamuya duyurulur,

Kiir pay dafntun politikasi, Sirket'in intemnet sitesinde kamuya agiklanacaktr.
Sikayet Yonetimi Politikast

Sikayet yonetimi politikasinm amaci, pay sahiplerinin talep ve sikayetlerinin etkin bir bigimde kayit altna
alinmasi, tarafsiz bir bigimde deferlendirilerck ¢Oziilmesi, sonucun pay sahiplerine bildirilmesi, kayitlardan
yararlanarak sorunun tekrarlanmamasina yonelik gerekli tedbirlerin alinmasy ve hizmet kalitesinin
gelistinlmesinde izlenecek adimiann belirlenmesidir. Bu politikanm uygelanmasindan $irket'in tim birimleri
sorumludur,

Sikayet yonetimi siireci, sunulan hizmetlere iliskin pay sahiplerinden gelen sikayet, Gneri, thbar, teknik
destek, triin/hizmet talebi, grits, yorum ve dnerilenn ele alinmas: ve elde edilen bilgilerin degerlendirilmesi
yoluyla streglerde iyilestirme saglanmas: ve pay sahiplerinin memnuniyetinin arttinlmast amacina hizmet
etmektedir. Bu amagla pay sahiplennin her tirld sitkayveti memnunivetle kargilanarak momkin olan en kisa
siirede en uygun ¢ozlimin sunulmas hedeflenmektedir. Her bir sikayet; adil, objeknif v tarafsiz olarak, etkin
ve verimli bir sekilde ele alinacak ve sonuglandinlacakuir,

Pay sahiplerinin taleplerinin alindih kanallar agagida yer almaktachr:

a)  E-posta

e www.sekergyo.com.tr "lletigim Formu” kismindan gelen sikayetler

o Internet sitesinde yer alan dier e-posta adreslering (personel e-posta adreslerine) gelen gikayetler
by  Telefon ve Faks

& Genel mildirlik 0 212 398 38 00 hattina gelen sikayetler.
cl Yanh Dilekge

s Sikayet Yonetimi — Emnivetevieri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi No:3/5| Kagithane/Istanbul

adresine pay sahiplerinden veya resmi kurumlardan gelen vaxnlar.

Etik Itkeler

Biitiin yonetici ve cahisanlanin uyma zorunlulugu bulunan $irket etik kurallan, $irket'in kurumsal degerini
yikseltmek, hizmet kalitesini artrmak, calsanlanin toplumla ve difer calisma arkadaglan ile olan
iligkileninin dizenlenmesi, haksiz rekabetin Gnlenmesi amaciyla tamimlanmigtir. Sirket calisanlanimin kendi
aralanndaki ve toplum ile olan iliskilenini diizenleyen ve aym zamanda sirket i¢i davramg kiiltinind de
olusturan ilkeler biitinddir.

Etik kurallara ynetim kurulu, yéneticiler ve gahsanlann tamaminm uymas: beklenmekiedir, Bu kurallar ile
hedeflenen $irket caliganlanmin davranis ve tulumlaninin kurumsal etkilerinin farkinda olarak, Sirket ile ilgili
her t0r]i karar ve iy yonetim strecinde, konulan nihai hedeflerde ve halka agik bir girket olarak pay sahiplen
ile iliskilerin yonetiminde gerekli seffaf, dirlst ve giivenilir iletigim ortaminin yaratilmasini saglamakur,

Etik kurallar Sirket internet sitesinde ve villik faalivet mporunda yer alacaktir.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan {hragg’min pay sahipleri ile iliskiler
biriminin faalivetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi:

Yatwrimer Higkileri Bivimi Temel Faalivetleri:

» Pay sahiplerine ve pay sahipleri ile ortakhik arasinda yapilan vazgmalara ile diger bilgi ve belgelere
iliskin kayitlann saghkl, glvenli ve gincel olarak tutulmas: saglamak, MKK nezdindeki islemleri




& Dimnem igerisinde bolime gelen sorular ve pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili bilgi talepleri, Sirket ile
ilgili kamuya agiklanmamsg, gizli ve ticari sir nitelifindeki bilgiler harig olmak Gzere, Sirket'in
Kamuyu Aydinlatma Politikas: dogrultusunda agik ve net olarak, yiz ylze veya iletigim araglan
aracthgiyla yanitlamak.

Genel kurul toplantis ile ilgili olarak pay sshiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi gereken
dokiimanlan hazirlamak ve genel kurul toplantisimn ilgili meveuata, Esas Sozlesme’ve ve difer
orakhk igi diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirlen almak.

Kurumsal yénetim ve kamuyu aydnlmima ile ilgili her tirli husus dihil sermaye piyasasi
mevzuatindan kaynaklanan yikimldliklerin yerine getirilmesini gdzetmek ve izlemek, mevzuat
gerefii yapilan agiklamalann yam sira kamuoyu ile iletisimin koordinasyonu saglamak, yatinmailarla
ve analistlerle gortigmeler pergeklestirmek Gzere konferans, panel, seminer ve yerinde taminm
toplantilanna (road show) katilim saglamak.

Yatrromor fl.';k.‘fcr.' Birimi ¥Ydneticisi

Sirket'te lzahname diizenleme tarihi itibariyle yatnme iliskileri birim yoneticisi atanmamis olup, Kurumsal
Yonetim Tebligi md. 11/6 hitkmil uyannca, Sirket paylaninin borsada islem gbrmeye baglamasi tarihinden
itibaren alti ay igerisinde yatrme: iliskileri bilimil olugturularak, vatinmen iliskileri bolimi yoneticisi
belirlenecek ve ilgili bilgi KAP'ta yaynlayacaknr.




18. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

18.1. [zahname’de ver alan her bir finansal tablo dénemi igin ortalama olarak veya donem sonlan
itibarivle personel savisi, bu sayvida giriilen dnemli degisiklikler ile miimkiin ve dnemli ise belli bash
faalivet alanlar ve cofrafi bilge itibariyle personelin dafilhion hakkinda agikiama:

. : 31 Aralik
2021 2020 019

Vimelim 4 4 4
Insan Kaynaklan | 1 | .
Finans | | |
Ihtisas Personels T ; 5 &

Satry ve Pazarkama | 1 I

Proje Geligtirme | 3 1 | 2
Dijer | 3 ] | 2
Toplam _! y 13 13 —';__

31.03.2022 tarihi itibariyle sivesie sdzlegmeli calijan sayim 14, siireli sdzlegmeli qaligan sayin | kigi olmak Grere 15 kigidir
18.2, Pay sahipligi ve pay opsivonlar:

18.2.]. Yénetim kurulu iiyelerinin Hvagecmn paylarma yinelik sahip olduklan epsivonlar hakbkinda
bilgi:
Yoktur.

18.2.2. Yanerimde sz sahibi olan personelin rﬁ'rﬂﬂ'l ‘min paylarina yonelik sahip olduklars opsivonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.
18.2.3. Personelin Ihrager'va fon saglamasim mitmbkiin kilan her tieli anfagma hakkinda bilgi:




19. ANA PAY SAHIPLER]

19.1. ihraggimin bilgisi dihilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermayedeki veya
toplam oy hakki igindeki paylar dogrudan veya dolayh olarak %5 ve fazlasi olan gergek ve tieel
kisiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortakhk yapisi veya biyle kigiler yoksa bulunmadifina dair
ifade:

Sirket'in 9 Mart 2021 tarthinde gerceklestirilen son genel kurul toplantisi ve son durum itibanyle
sermayedeki veva toplam oy hakks igindeki paylan dogrudan veyn dolayl olarak %5 ve fazlas: olan gergek
ve tiizel kagilere iligkin bilgi asafnda temin edilmektedir.

Dogrudan Pay Sahipligine lliskin Bilgi

Ortaging Sermaye Payi/ Oy Hakk
Son Genel Kurul Toplantis Son Durum
TS v (24 Mart 2022) (26 Mays 2022)
(TL) | (%) (TL) | (%)
Sckerbank T.AS. 610166462 100 610, 166,462 100
TOPLAM 610,166,462 100 610 166,462 104
Sekerbank T.A.5. nin Dogrudan Pay Sahipligine [liskin Bilgi
Ortagin; Sermave Pavi | Oy Hakki
Son Genel Kurul Taplantis Son Durum
s ot (30 Mart 2022) (26 Mayis 2022)
(TL) (%) (TL) | (%)

Sekerbank T.AS. Personcli

Mumzam  Sosyal Gilvenlik - % %
ve Yarhmisma Sandips| 576-786.000.80 31,01 $86,786.000,80 31,53
ek 0000000 .

Somruk-Karynm Invest LLP | 234 35341747 13,06 124358041747 12,06
Sekerbank T.A.S. Personeli

Sosyal Sigorta  Sandifa | 119.730.103.73 6.44 119.730.103,73 644
Vaki

Difrer 939,130,478 5049 929.130.478 49 95
TOPLAM 1.860.000. 100 100 1.860.000.000 1M

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki dofrudan paylan %5 ve fazlasi olan gergek ve tiizel
kisi ortaklarin sahip olduklan farkh oy haklanina iligkin bilgi veva bulunmadifina dair ifade;

Sirket"in sermavesindeki veya toplam oy hakks igindeki dogrudan paylan %3 ve fazlasi olan gergek ve tiizel
kigi ortaklarin sahip olduklar farkh oy haklan saglayacak nitelikte imtivazh pay grubu bulunmamaktadir,

19.3, Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Sirket'in gikanbmis sermayesi 610,166,462 TL'dir ve 1 TL itiban degerde 610.166.462 adet pava ayrilmigtir
Sirket'in paylarimn timi muvazaadan ari olarak taahhiit edilmis olup 602,966.462 TL'si ayni olarak,
7.200.000 TL'si ise nakden ddenmistir. Paylar arasinda grup ayrim s6z konusu degildir.

19.4. Ihraggr'min bilgisi dahilinde dofrudan veya dolayh olarak [hragenim yinetim hikimivetine
sahip olanlarin ya da hrager'yi kontrol edenlerin ady, soyads, ticaret unvam, yinetim hikimiyetinin
kaynag ve bu gicin kitive kullandmasim engellemek icin alinan tedbirler:

Sirket'in tek onadi, Sirketin %100%ne sahip olan Sekerbank'nr. $irketin sermayesi pay gruplanna
aynimamistir ve Sirket sermayesinde imtiyazh bir pay bulunmamaktadar,

Hikimiyetin kotdye kullamimasimn engellemek adina Esas Stzlesme'de Gzel bir hitkiim bulunmamakiadr.
Ihrager'mn yinetim hikimiyetinin kdtiye kullamlmasimi engelleyici bir tedbir alinmamigtir. Yonetim
“~hakimivetinden kaynaklanan giicin kétiye kullanidmasim engellemek igin TTK, SPK dizenlemeleri ve




19.5. [hrager’mn yimetim hikimiyetinde degisiklige vol acabilecek anlasmalar/diizenlemeler hakkinda
bilgi:

Yoktur,

19.6, Sermayedeki veva toplam oy hakki igindeki dogrudan paylan %5 ve fazlasi olan gergek kisi
ortaklarin birbirivle akrabalk iliskileri:




20, ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER HAKKINDA
BILGILER

20.1. lzahnamede yver alan hesap dinemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla yapilan klemler
hakkinda UMS 24 gergevesinde ayninith agiklama:

Kurul, halkn aqik girkeilenin iligkili taraflanyla vaptklan iglemlenn pivasa kogullanna uygun olmamasi
halinde yaptinm uygulamaya yetkilidir. fligkili taraf iglemlerivle ilgili olark Kurul'un uygulayabilecegi
vaptinmiara ek olorak, vergi diizenlemeleri de iliskili taraf iglemleri hakkinda transfer fiyatlandirmast ve
ortilil kir dafitmu kurallan kapsaminda baz yaptnimlar getirmektedir, Kurumsal Yonetim Tebligi
kapsaminda, Sirket'in, tutan yiksek iligkili taraf islemleri yapmasina iliskin olan kararlar igin yonetim
kurulunun bagymsiz dyelerinin gogunlugunun kabul oyu gereklidir. Yonetim kurulunun bagimsiz dyeleri,
iliskili taraf islemleri hakkinda oy vermekten imtina edebilir veya bu islemler aleyhine oy kullanabilirler.
liskili taraf iglemlerine iliskin esaslar kapsaminda, ybnetim kurulunun bafimsiz fivelerinin gofunlufunun
kabul ovunun alimamadigs hallerde, bu durumun KAP vasitasiyla kamuoyuna agiklanmas: ve sz konusu
iliskili 1araf igleminin genel kurul onayma sunulmas: zorunludur. 86z konusu iligkili taral isleminin genel
kurulda da onaylanmamasi halinde, Sirket bu iliskili taraf islemini gergeklestiremeyecektir. lligkili varaf
isleminin taraflan ve bu kisilerin iliskili taraflan sbz konusu genel kurullara katlamaz veya bu genel
kurullarda oy kullanamaz. Bu genel kurullarda toplanti nisabi aranmamaktadir ve katlanlar verdikleri oylann
salt gogunluguyla iliskili islemi kabul etmeye veya reddetmeye karar verebilirler.

Verilen tarthler itibanyla $irket'in iliskili tnraflar ile ilgili bakiyelen, iliskili taraflar ile yapilan iglemler olan
ticari ve ticari olmayan alacaklan ve ticari ve ticari olmayan borglan agafpdaki gibidir:

31 Arahk'ts sonn eren dénem
Sekerbonk T A, nexdinde bulunan mevdust 2021 00 019
(bin TL) {bin TL) (bbb TL)
Vadesiz mevdum - - 147
Vadeli mevduat B.445 TL128 189185 |
Toplam 80445 73128 18932 |
31 Aralik'ta sons eren donem
K Vadeli Ticarl Alacaklar 2021 020 e
{bin TL) {bin TL) (hin TL}
Desmer Giivenlik Hizmetlen Ticaret AS - 1.748 -
Derebag Enerfi A5 63 -
Sekir Do Filo Yonetim Hizmetleri ve Ticaret AS 32 - -
Metis Yatunm Holding A5 = ] -
Toplam £ 1817 -
31 Aralik’ta sona eren dinem
Kisa Vadeli Ticari Borglar 2021 2020 2019
: (bin TL) {bin TL) {bin TL)
Desmer Citvenlik Hizmetleri Ticaret A5 - L7 -
Metis Yarmm Holding AS - 30 -
Sekdir Qo Filo Ydnetim Hizmetberi ve Ticanet A5 9 | 0 -
Toplam Lh| 1.760 -

i

(ot
- #

-




31 Aralik 2021
(bin TL)
Sekerbank T.A 5 3332 27618 = | 16 -14 =
Sekerbank T.A.§ Munram Vakfi - 90 - = i =
Sosysl Sigorta San, Vakfi - 296 - = i -
$eker Yatnm Menku!l Degerler A - 2,700 = o i a5
SekirFilo Kiralama - 129 - = 431 -
Seker Fakioring A S . 1.296 - = i =
Seker Sigortn A S - 1.363 - - 47 -
$cker Finansal Kiralama AS - | OB = - & i
Desmer Givenlik AS - 1,950 - = 211 =
Taplain 1832 36752 - 16 -14 1197
31 Aralik 2020
e A e -
(bin TL)
Sekerbank TAS 3207 yam I T L4 =
Sekerbank T.A§ Munzam Vakfi - - - = “ 30000
Sosyal Sigoma San. Valdh - 42 & - = =
Seker Yatrim Menkul Defierber A5, - [T - - - -
SekiirFilo Kiralama | 191 - - =152 -
Desmer Gvenlik A§ - | 0 & & 19 =
Toplam 3287 | 9.951 = 086 -L363 -30.000
.
31 Arahk 2019
e [ P P O i il B
{bin TL)
Sekerbank T.AS. A949 - - 8397 - .
Fromesa Ingaat Yatnm ve Ydnetim A§. - 473 - 1140 -
Desmer Gavenlik Hizmetlen Tic. A - - - &0 - B
Ma'blnh T.AS5. Personcli Sosyal ; = = 360 ~ .
Sigorta Sandigs Vakii
Seker Yotinm Menkul Degerler A5 - - - 133 - b
SekirOto Filo Yonetimi Hizmetleri AS - 3 - 137 - -
Toplam 699 476 - 9.096 | 1.140 Kok
iT{*rf\
N
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20.2, Nigkili tarafiarla vapilan islerin ihraggimn net satig hasilan igindeki payi hakkimda bilgi:

Sirket'in hasilat kalemi “Kira Gelirlen™ ve “Gayrimenkul Satis Gelirleri™nden olustufundan, iligkili taraflar
ile yapilan kiralama iglemelerinin toplam kira gelirine oranina iligkin 1blo agafida verilmistir,

Bin TL T 2021 2020 2019 |

Toplam Kira Geliri

39.569

10.878

9.360 |

Migkili Taraf Kira Geliri

36.752

9.951

9.006 |

92,88

91,48

97,18




21. DIGER BILGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

[zahname tarihi itibariyle, Sivket'in gikanlms sermayesi 610,166,462 TL dir,
21.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirket"in kayith sermaye tavanr 3.000.000,000 TL dir.

21.3. Diinem bagi ve dinem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimin mutabakat ve lzahname'de yer
almas) gercken finansal tablo dénemleri itibariyla sermayenin % 10°undan fazlasi ayni olarak
ddenmisse konu hakkinda bilgi:

Sirket'in sermayesinin 602,966,462 TLMk kism, Sekerbank ile yamlan kismi bélinme sdzleymesi
kapsarminda KVEK'nun 19, ve 20. maddeleri ile TTK madde 159 ve devam hikiimleri uyannca kismi
bollinme sbzlegmesi kapsaminda "kolaylagtinlmg usulde istirak modeliyle kismi bélinme iglemi yoluyla®
Sirket tarafindan devir alinan gayrimenkuller ile ayni sermaye olarak ddenmistir.

214, Sermayeyi temsil etmeyen Kurucu ve fntifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi hakkinda
bilgi:

Yoktur.

21.5. Ihrage'min paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan veya bagh
ortakhklarimn sahip olduklan Ihraggr paylanmn adedi, defter deferi ve nominal degeri:

Yoktur.

216, Varanth sermaye pivasasi araglan, paya dindstiiriilebilic tahvil, pay ile defistirilebilir tahvil vh,
sermaye plyasas) araglanimn miktar ve dinistiirme, degisim veya talep edilme esaslarina fliskin bilgi:
Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullo ya da kosulsuz bir anlagma ile opsivona konu

olmasi Kararlastinlong sermaye piyasasi araglan ve sz konusu opsiyon hakkinda iliskili kigileri de
igeren bilgi:

Yoktur.

21.8. lzahname'de yer almas: gereken finansal tablo dinemleri itibariyla vapilan sermaye artirimlan
ve kaynaklan ile sermaye azaltimlan, yaranlan/iptal edilen pay gruplan ve pay sayisinda degisiklige
vol agan diger islemlere iliskin bilgi:

Ortakhifin kurulus sermayesi ile kurulugundan bu yana gergeklegtinlen sermaye artimmlarma iligkin bilgiler
asafidaki tabloda ver almaktadir;

Agiklama Tewcil Tarihi TTUSEG Tarihi Oincekd Sermaye Yeni Sermaye Sermayenin
Tutar (TL} Tutar (TL) Karplanma Sekli
Kuruluy 19042007 25042017 - 500,000 Makdi (Kxsmi
Boliinme uyarnca)

Sermaye Artrims 122007 oiol.zolR 500000 603 46h 362 504,000 TL Nakdi

602966462  TL
| Ayni {(Kixmi
hiliinme  yoluyla
devralinan
gayrimenkuller)

Sermaye Arierim 14112009 x0.11.2019 603 466, 467 B0, 166 467 £, T Dok TL
Nakdi




21.9. Ihrager'min son on iki ay iginde halka arz, tahsisli veya nitelikli yanrimeiya sang suretivle pay
thracinin bulunmas: halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylann tutan ve
niteliklerine iligkin agiklamalar:

Yoktur.

21.10. Ihragg'nin meveut durum itibanyla paylarinn borsada iglem gormesi durumunda hangi
pavlarin  borsada islem girdigine veya bu hususlara iliskin  bir bagvurusunun  bulunup
bulunmadigma iligkin bilgi:

Yoktur.

2111, lzahname’nin hazrlandif il ve bir Gneeki yilda eger hragg hilihazirds balka agk bir
ortaklik ise lhrage’min paylart dzerinde diciincd Kisiler tarafindan gerceklestivilen ele gegirme
teklifleri ile sivz konusu tekliflerin fivat ve sonuglar hakkinda bilgi:

Yoktur.
21.12. Esas sizlesme ve i¢ yinergeye iliskin Gnemli bilgiler:

Esas Sizlesme'nin tam  meinine www.sekergyo.comir adresinden ulasiimasi  mimkindir. lsbu
lzahname 'nin ekinde Esas S&zlegme nin bir dmegine de yer verilmektedir,

Esas Sdzlesme'nin 9. maddesi uyannca Sirket'in pavlan imtiyazl d.eglildir ve halka arz sonmsmda da
winetim kuruluna aday gosterme imtivan da dihil olmak {izere hichir imtiyaz tamnmayacaktir.

Sirketin 29.06.2021 tanhli ve 202123 sayili yonetim kurulu karan uyannca Emin Erdem, Burak Latif
Latifodlu ve Serdar Nuri Eser $irket'i miistercken temsile yetkilidir.

21.13. Esas Sozlesme'nin ilgili maddesinin referans verilmesi suretivle ihrage’mn amag ve faalivetleri:

Esas Stizlesme'nin 5. maddesi uyannca, Sirket'in amaci ve faalivet konusu "gayrimenkuller, gaynmenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecck
digrer varhk ve haklardan olusan portftyi isletmek amaciyla paylarin thrag etmek” seklinde tammianmstir.

2114, Yooetim kuruluna ve komitelere iliskin dnemli hiikimlerin Gzetleri:

Esas Sézlesme'nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siresi” basghikh 14, maddesi uyannca Sirketin idaresi,
figiineil kigilere karsi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye pivasasi mevzuan hitkiimleri gergevesinde genel
kurul tarafindan en gok iic yil igin segilen TTK ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlan haiz beg
fiyeden olugan bir yonetim kuruluna atir. Aym zamanda, yonetim kurulu dyelerinin ve tizel kigi adinn
tescil edilecek gergek kiginin tam ehliyetli olmalan ve TTK ile sermaye piyasasi mevzuatmin gayrimenkul
yatinm ortaklanna iligkin dizenlemelerinde belintilen kogullan tagimalan sarttir.

Yonetim kurulu, TTK, SPKn, Esas Sozlesme, genel kurul kararlan ve ilgili mevzuat hilkiimleri ile verilen
gorevleri yerine getirir. Kanunla veya Esas Sorlesme ile genel kuruldan karar alinmasing bagh wtulan
hususlarin diginda kalan tiim konularda genel kurul karar almaya yetkilidir,

Yonetim kuruluna ikiden az olmamak iizere Sermaye Piyasast Kurulu'nun Kurumsal Yonetim lkelerinde
belirtilen yonetim kurulu Gyelerinin bafimsizhifina iliskin esaslar gergevesinde yeterli sayida bafimsiz
yonetim kurulu Gyesi genel kurul arafindan segilir.

Gorev sliresi sonunda gorevi biten fivelerin yeniden gegismesi mimbkinddr. Bir dyeliin herhangi bir
nedenle bosalmas: halinde, yénetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlan baz bir
kimseyi gegici olarak five sever ve ilk genel kurulun onayina sunar. Boylece segilen eski Oyenin sliresini
tamamlar,

Yonetim kurulu dyeleri, gindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya gindemde madde bulunmasa bile
haklt bir sebebin varlig halinde, genel kurul karanyla her zaman gbrevden alinabilir.

Yiénetim kurulunun gdrev ve sorumluluklannin saglikh bir bigimde yerine getinlmesi igin TTK ve sermaye
iyasasi mevruatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gorev alanlan, galigma
'_D‘Q'.lfc_ hangi @iyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacag yénetim kurulu tarfindan belirlenir.




GYO Tebligi'nin 21. maddesi uyaninca, Sirket ile iliskili taraflar arasinda yapilan islemler hakkinda, bahsi
gecen Teblig hitkimleri sakli kalmak sartiyla SPK tarafindan belirlenen Kurumsal Yonetim lkeleri
uygulanir.

21.15, Her bir pay grubunun sahip oldufiu imtivaztar, baglam ve sinirlamalar hakkinda bilgi:

Sirket'in sermayesini temsil eden paylara iliskin herhangi bir pay grubu olugturulmamugtir. Esas
Sozlesme'nin 9, maddesi uvaninca Sirket paylan imtiyazh degildir,

21.16. Pay sahiplerinin haklarnimn ve imtiyvazlanimn dedistirilmesine iliskin esaslar:

Esas Stzlesme’nin 9. maddesi uyannca, Sirket paylanna halka arz sonrasinda da highir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyaz da dahil imtiyaz tamnmayacaktr,

2117, Olagan ve olaganistii genel kurul toplantisimn yapimasina iligkin usuller ile toplannlara
katilim kosullar hakkinda bilgi:

Genel kurula ihiskin usul ve esaslar Esas Sozlesme'nin 24, ve 25, maddelerinde dizenlenmektedir. Genel
kurul, olagan ve olaganiistd olmak zere iki sekilde toplamr, Olagan genel kurul toplantisi her faaliyet
dénemi sonundan itibaren O¢ ay icinde yapihr. Bu toplantlarda, organlann se¢imine, finansal tablolara,
yinetim kurulunun yilhik raporuna, kann kullamm sekline, daginlacak kirve kazang paylanmn oranlannin
belirlenmesine, yonetim kurulu fiyelerinin ibralan ile faaliyet dinemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger
konulara iligkin miizakere yapilir, karar alimir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yinetim kurulu tarafindan toplantiya gagnlabilir. Tasfiye memurlan
da, gorevlen ile ilgili konular igin genel kurulu toplantiya ¢agirabilider. Yonetim kurulunun, devamli olarak
toplanamamasi, toplant nisabimn olusmasing imkin bulunmamasi véya meveut olmamas) durumlanndas,
mahkemenin imiyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantya gagirabilir. TTK'mn 411 ve 416, maddesi
hilkiimleri sakhidir,

Yanetim kuruly, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iliskin kurallan icermek amaciyla ve asgari olarak
T.C. Ticaret Bakanli@ tarafindan belirlenmis olan unsurfan igermek suretiyle; toplant yerine ging ve
hazirhklar, toplantinm agilmasi, toplant bagkanhfinin olusturulmas:, toplanti bagkanhfinn gérev ve
vetkileri, gilndemin gorigilmesine gegilmeden dnce vapilacak islemler, giindem ve glindem maddelerinin
goritsitimesi, toplantida séz alma, oylama ve oy kullanma usulii, toplant mtanagimn diizenlenmesi, toplant
sonunda yapilacak islemler, toplantiya elektronik ortamda katilma, bakanlik temsilcisinin katilimu ve genel
kurul toplantisina iliskin belgeler, i yonergede Gngbrillmemis durumlar, iy yonergenin kabull ve
degisiklikler hususlanm igeren bir ig yonerge hazirlar ve genel kurulun onzyindan sonra yiirirlige koyar. Bu
ig yonerge tescil ve ilan edilir,

Yénetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylann sahipleri ile ilgili olarak SPKn uyannca
Merkezi Kayin Kurulusu Anonim Sirketi tarafindan saglanacak pay sahipleri gizelgesine gore hazirlar. Genel
kurul toplanhlannda her pay sahibinin bir oy hakky vardir. Olagan ve olagan(stil genel kurul toplant ve
karar nisaplan, TTK ve SPKn ile ilgili diger mevzuat hitkiimlerine wbidir.

Genel Kurul Toplantilan sirket merkezinde veya Yonetim Kurulu tarafindan tayin edilecek aym il siirlan
iginde baska bir yerde yapilir.

Genel kurul toplantiva, girketin internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve Tirkiye Ticaret
Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢afnlr. Bu ¢agn, ilan ve toplant giinlen harig olmak dizere, toplant
tarithinden ¢n az {ig hafta dnce yapilir. Genel kurula gagrinin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasas) mevzuaty,
genel kurula katilacak hak sahipleri ile ilgili olarak ise TTK'min 415. maddesi uygulamr.

Sirketin genel kurul toplantilanna kanlma hakk: bulunan hak sahipleri bu toplannlara, TTK 'nin 1527,

maddesi uyannca elektronik ortamda da kanlabilir. Sirket, Anenim Sirketlerde Elektronik Oramda

Yapilacak Genel Kurullara lliskin Yénetmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplanularina

elektronik ortamda katiimalanna, gorils agiklamalanna, dnende bulunmalanna ve oy kullanmalanna imkan

tantyacak elekironik genel kurul sistemini kurabilecefi gibi bu amag i¢in olusturulmug sistemlerden de

hizmet satn alabilir. Yaplacak tim genel kurul toplantlarinda esas szlesmenin bu hilkmil uyannca,
_—=kurulmus olan sistem Uzerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, amlan Yonetmelik hilklimlerinde

‘ # ‘—!"B-qll-;r‘:l-:n !L:ak!anm kullanabilmesi saglanir,
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Sirket genel kuruluna elekironik ortamda kauhm, MKK tarafindan saglanan elektronik ortam iizerinden
gergeklestinlir,

21.18. [hraggr'min yinetim hikimivetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve engellemeye
neden olabilecek hitkiimler hakkinda bilgi:

Yokitur.

21.19. Paylarm devrine iliskin esaslar:

Pay devirleri, SPKn ve TTK'mn ilgili hilkiimlerine uygun olarak gerceklestirilecektir, Esas Sdzlegme'nin 9.
maddesi uyannca halka arzdan dnce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasiu temsil eden paylann
devirleri Kurul'un izmine tabidir, Bu esaslara aykin olarak gergeklestinilen devirler pay deftering
kaydolunamaz. Kurul dizenlemelerinden kaynaklanan zorunluluklar sakhi kaimak dzere nama yamh
paylann devri kisitlanamaz.

GYO Tebligi'nin 15. maddesi uyannca paylann halka arzindan 6nee ortakhk sermayesinin %10 ve daha
fazlasim temsil eden paylarn devirleri ile herhangi bir orana bakilmaksizin imtiyazh paylann devirleri
Kurul immine tabidir. Paylann halka arzmdan sonraki dénemde, yonetim kontrolil saglayan paylara sahip
olan ortaklann GYO Tebligi'nin 7. maddesinin binnci fikrasinin (¢) bendi dismdaki bentlerinde yer alan
sartlan saglamalan zorunludur. Yénctim kontroliiniin elde edilmesing saglayan mikiardaki imtiyazh paylarnn
devri Kurul iznine tabidir. Imtivazsiz paylarla yonetim kontroliiniin elde edilmesi halinde ise, bu paylara
sahip olan ortaklann séz konusu gartlan sagladiklanm tevsik edici belgelen pay edinimini takip eden 10 i§
giind iginde Kurula iletmelen zorunludur,

21.20. Sermayenin artirilmasia ve azaltlmasina iliskin esas sizlesmede dngbriilen kosullann yasamn
gerektirdiginden daha agir olmas halinde soz konuso hilkiimler hakkinda bilgi:




22, ONEMLI SOZLESMELER
12.1. Kira Sézlesmeleri

Sirket, akdenigi kira sozlesmelerinin hepsinde kiraya veren warafur, Sirket'in kiraya verdigi taginmazlar genel
olarak ofis ve hizmet binas) olarak kullamlmak amac e kiralanmustr,

Sirket'in akdentini kira sdzlesmelerinin dnemli bir gogunlugunda kiraci, Sirket'in ana pay sahibi olan
Sekerbank'tur. Sirkel'in Sekerbank ile akdeitigi kira stzlesmelerinin yam sira, kiraya veren sifatiyla Seker
Yanrnm Menkul Degerler A5, Seker Faktoring A.5., Seker Sigorta A.S., Seker Finansal Kiralama A8,
Seker Kentsel Dintiglim ve Danigmanlik A.S., Sekerbank T.A.S. Personeli Sosyal Sigona Sandifn Vakfi,
Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sosyal Gavenlik ve Yardimlasma Sandin Vakfi, SekirOto Filo
Yanetim Hizmetleri A.S., Desmer Giivenlik Hizmetleri Ticaret A.S., Virtus Ambalaj Celik San. ve Tic. A.S.,
Upper Hands Gida ve Genel Ticaret Limited Sirketi, Agra Fintech Yazmhm Clelimleri AS., Istanbul
Filipinter Cumhuriyeti Baskonsoloslufu, Aydin {leri Teknoloji A.S., Gogo Proje Film Yapim Organizasyon
Lid. Sti,, CI Global Emlak Insast ve Damsmanlik Tic. Lid. $ti., Royal Dragon Uluslar Arasi Ticaret AS.,
Sundus Odeme Kurulusu A S., Nummum Teknoloji A.S., Trio Mithendislik A.S., 4A Labs Tek. Bilisim ve
Garsel Damgmanhik A.S , Osman $en, Kutbettin Beytag, Devrim Olmez, Hillya Akalar, [brahim Erdogan,
Ahmet Alivi ve Onder Kirdar ile akdewigi kira sozlesmeleri de bulunmakiadir,

Highir kira sozlesmesi tek basima Sirket faslivetleri agisindan esash bir Gneme sahip degildir. Sirket'in
akdenigi kirn sBzlesmelerinde kira sdzlesmesinin serh edilmesine ve kontrol degisikligine dair hitkimler
bulunmamaktadir. Buna ek olarak, Sirket'in akdettifi wim kira sozlegmelerinde kira sézlesmesinin tigtine
kigilere devri de yasaklanmisur.

Meveut kirn sbzlegmelerindeka dnemli hikiimler agafida Gzetlenmekuedir:

Jiire ve Fesih

Sirket'in taraf oldugu kira sézlesmelerinin gofu, kira sdzlesmesi feshedilmedi@i takdirde kendiliginden birer
il daha uzavacakur. Kira sdzlesmelerinde kiraca taraf diledigi takdirde, sozlegmede belintilen fesih bildinim
siiresi iginde Sirkete yaml olarak haber vermek kosuluyla, sbzlesme sonunu beklemeksizin kira
sizlesmesini feshedebilir ve mecuru tohliye edebilir, Sézlesmelerde kararlastinlan fesih bildirim stiresi kira
stzlesmelerinde, sbzlesmenin feshinden Bnce bir ila iig ay arasinda degiskenlik gdstermektedir, Akdedilen
kira sbzlesmeleri uyarmca kiracimin kira bedellerinden Stiril bir borcu olmadifh takdirde her iki taraf da kira
sbzlesmesini feshedebilecek ve bu durumda Sirket fesih tarthinden itbaren kira talebinde bulunamayacaktir,
Kira stelesmeleninin highinnde, Sirket'in kontrol degigikligi durumunda kiralayana sbzlesmeyi sona erdirme
hakki veren bir hitkiim bulunmamaktadir.

Kira szlesmelerinde siire ve feshe iliskin hilkiimlerde Sirketin faalivetlerini aksatacak bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, kira sézlesmeleri kapsarinda kiracy; terdr saldins:, dogial afet, yangin
gibi milchir sebepler nedenivle kiralanan yerin hasar gdrmesi gibi hallerde kira sézlesmesini tek tarafli olarak
derhal feshetmeye yetkilidir. Bu durumda Sirket, kiracidan herhangi bir kira, hak ve alacok talebinde
bulunamavacakur,

Uyarlama

Istanbul Filipinler Cumhuriyeti Baskonsoloslugiu ile akdedilen kira sézlegmesi harig (kir bedeli ABD Dolan
cinsinden belirlenmistir'™) olmak dzere, Sirket’in akdettii kira sbzlesmelerinde kirn bedeli Turk Lirasi
cinsinden kararlastinlmistir. Taraf olunan kira sézlesmelerinin cofunda kira bedelinin TUIK tarafindan
agiklanan ve on iki aylik hesaplamalara gére belirlenen TUFE oramnda veya on iki aylik hesaplamalara gire

® TURK PARAST KIYMETINI KORUMA HAKKINDA 32 SAYIL] KARARA ILISKIN TEBLIG & Maddesinin (3) numarali
fikra hiskmiine gire “Tiirkipe Cumbwriveti Devietl ile daglik bags blwnmayan Tirkiye'de yerleyik kigilerin veya bu
' ﬁ:-—""m“ dokmzuncy fikrasindn belirtilen kiyiterin miies veya kiracs olarak faraf oldwkiorn gayrimenkul sty ve gayeimenkul
L deleymelerinde, sizlegme bedelinin ve bu sdlesmelerden aynaklanan diger ddeme pakimlafiklerinin diviz cinsinden
olarak kararlaymrtmas) mimkindir. "




belirlenen TUFE ve UFE cranimn ariimetik ortalamast oraninda armnlacag kararlasunlmsur, Ancak vasal
diizenleme uyaninca bu tir sdzlesmelerde de TUFE uygulanmaktadir, Kir sdzlegmeleri hitklimlerine gore
Sirket, sizlegsmelerde belinilen esas ve sekil diginda kira bedelinde ariy yapilmasini talep edemeyecektir.
Ayrica, sozlesmenin siresinin wzunlugundan bahisle, bu stire iginde sartlann kendi aleyhinde degigtigini ve
bu nedenle kira sézlesmesinde beliftilen ki bedelinin, yeni gartlara uygun olarak uyarlanmasini da talep
edemeyecedi ditzenlenmekiedir. Bununla birlikte, TBK uyannca bes yildan uzun siireli (ya da uzanlarak bes
yildan uzun siireli hale gelecek olan) kira séizlesmelerinde, taraflann kira bedeli uyarlamasinda anlagamamas
durumundn, kira bedeli, kiralayamin bagvurusu fizenne yetkili mahkeme tarafindan belirlenebilmekiedir.
Mahkeme, uyarlanmiy kirs bedelini belirlerken, enflasyonu, gayrimenkuliin durumunu ve benzer
gaynmenkullerin kira bedellermi dikkate alir.

GYO Tebligi'nin 34. maddesi kapsamunda, portféyde ver alan gayrimenkullerden kirava verilenlerin kira
sbzlesmelerinin yenilenmesi veya vzattlmas: durumunda Sirket, isleme konu olan varhigin rayig kira bedelini
tespit ettirmekle vikimlidir. Kiracmnm, Sirket'in iligkili tarfi olmas: halinde iligkili tarafa Kiraya verilen
bélime iliskin kira degerinin tespitinin yapuinlmas) zorunludur, 56z konusu yapilann rayic kira bedeller,
Sirket'in hesap dineminin son {ig ayi igerisinde tespit enirilmis ise, takip eden wilda, Sirket'in hesap
dineminin son g ay igerisinde herhangi bir nedenle rayig degeri tespit edilmemis olan varhklann vilsomu
degerlerinin tespiti islemine kadar kirac) defigiklifi va da kir sGzlesmesinin yenilenmesi durumunda amlan
degerleme raporunda tespit edilen degenn kullamimas: miimkiindir. Bu kapsamda Sirket, venilenen veva
uzablan thm kira sdzlesmeleri igin kira séizlesmesine konu gayrimenkuliin rayig kira bedelini tespit
ettirecektir.

GYO Tebligi'nin 37, maddesinde ekspertiz degerinin kullamimasma iliskin olarak;

“{1) Ortaklyfin porifovinde yer afan veya almas: planlanan gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule davaly haklar, altvapr yatirim ve hizmetierine iligkin olarak yapilacak alim satim, kiralama ve
benzerd iglemler tespit edilen ekspertiz degerlevi dikkate alinarak gerceklegtivilir. Mevewt pivasa veva ddeme
kogullary dikkate alwmarak yaprlacak alim iglemlerinde ekspertiz degerlerinden daha yvitksek, saum ve
kiralama iglemlerinde ise ekspertiz degerinin %295 inden daha diigik degerlerin esas alwmast durumunda,
by durvmun Kurwlun dzel durumiarn kamuya acuklanmasing ilighin diizenlemelert gercevesinde kamuva
agiklanmasi ve vapilacak ik xm.' kurul roplantisimn gindeming alinarak ortaklara bilgi verilmesi
zorumludur.

{2) Ciro tizerinden kira sézlesmesi imzalanan gayrimenkuller ile sabit kira bedeli ve/veya ciro izerinden kira
stzlegmesi imzalanan birden fozla kiracimin bulwndugu gaveimenkullerin kira ekspertiz bedell ve kira
bedeline ilighin karplagnrma, hesap dineminin sonunda yaphr, Kumi doluluga veva degisken doluluga
sahip gavrimenkullerden elde edilen kira bedeli toplamimn, gayrimenkuiiin toplam ekspertiz kira bedeli ile
mukayesesinde, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alamnin vl igerisindeki ortalama doluluk oram dikkate
alimr. Bu kapsamda, elde edilen kira bedeli, gayrimenkuliin toplam kiralanabiliv alammn ortalama
dﬂ.l'uﬁqéﬂnﬂ gdre Il KISIM 28 ditzelniimiy ek\‘pt-r:i.‘ kira bedeli ile mukayese edilir. Bir hesap doneminin
sonunda, ekspertiz kira bedelinin alunda gelir elde edilen gaveimenkullere tligkin bilgilerin, hesap donemini
izleven birinci ayin sonuna kadar Kurwlun dzel duriomiarn kamve agiklanmasing ilighin diizenlemeleri
gergevesinde kamuva agiklanmas: ve yvapilacak ik genel kurul toplonnsimin gindemine alnarak pay
sahiplerine bilgt verilmest zoruniudur.

f3) Ortakhk porifovindeki varfiklarin wzun sirelf kiralama sizlegmesing kone edilmeleri durumunda, bey
willik donemler itibariyla kira ekspertiz degerleri 36 ner madde kapsaminda haznielanacak bir degerieme
raporu ile tespit eitirilir ve bir hesap dénemi somunda o hesap donemine iligkin mevewt kira bedelinin
ekspertiz degerintn %6958 ‘inin altinda kalmast duremunda, by durum Kuwralun dzel duremilarin kamuya
agiklanmazimna iligkin diizenlemeleri cergevesinde kamuyva agiklamr ve yapilacak itk genel kurul toplannsinm
giindemine alinarak ortaklara bilgi verilir. Tek kiracisn buluran gayrimenkullerin, wzun sireli kiralama
sazleymesine konu edilmeleri durvwmunda ise, bey yillik dionemier itibarivla kira ekspertiz degerferi 36 noi
madde kapsaninda hazielanacak bir deferleme raporu ile tespit eitivilie. Ortakhk tarafindan beg wilk
ddnem iginde alinan roplam kirg bedelinin, beg willek kira ekspertiz degeri toplamimn %395 inin aliinda
kalmasi duwrumunda, bu durum Kurwlun dzel dwrumiarm kamuya agklanmasing iligkin - diizenfemeleri
gergevesinde kamiya agiklane ve yapilacak ilk genel kurul toplantisomn gindemine alinarak pay sahiplerine
.b_;J;gl verilir. "



22.2. Banka Kredi Sozlesmesi

Tiirk bankalan, miisterileri ile nakdi ve gayri nakdi kredilenn her ¢esidini kapsayan ve miisterilerin,
sozlesmede belirtilen belli bir tist limite kadar nakdi ve gayn nakdi her gesit krediyi kullanmaya imkim olan
kredi stzlesmelen imzalamaktadir,

Sirket'in taraf oldugiu 31 Aralik 2014 ve 23 Temmuz 2015 tarihli iki genel kredi sbzlegmesi bulunmaktadir,
Bu sozlesme uvarmea  yikomlaliklerinin teminat olarak Seker Kule tzerinde 150.000.000 ABD Dolan
degerinde ipotek 1esis edilmigtir,

Genel kredi sbzlesmeleri, bankalarca standart formlarda hazidanmakta olup milgteriler ile mikzakere
edilmemektedirler. Bu sozlesmeler bankalara, (i) milsterinin onayim almaksizin herhangi bir zamanda,
kredinin tamarmimi veya bir bélimiing kat etmeye, geri cafirmaya, durdurmaya veya iptal etmeye; (i) ipotek,
hesap ve tagimr rehini, alacagin temliki ddhil olmak Gzere her gegit teminatin saglanmis olmasim talep etmeye
ve (i) herthangi bir zamanda ¢k teminatlar istemeye yetkili olmalanm saglayan istiin  haklar
tanimakiadir.Kredi veren Banka ile akdedilen genel kredi sézlegsmelerinde de bu hilkimler yer almaktadir.

Bu sozlesmelerin Gnemli hitklimlerine asagida yer verilmektedir:

+  Sizlesmeler, nakdi ve gayri nakdi kredileri kapsamakiadir. Sirket’e saglanabilecek nakdi krediler
arasinda; yabanci para cinsinden nakdi krediler, cari hesap nakdi kredileri, vadeli nakdi krediler,
prefinansman nakdi kredilen, ihracat kredileri, ithalat kredilen ve fakiéring kredileri yer almaktadir,
Gayrinakdi krediler kapsanunda ise, teminat mektuplan, akreditifler (teminat akreditifleri de
dihildir), garantiler, kontrgarantiler, avaller, kabul senetleri, teminat senetlent ve ciro edilebilir
senctler yer almaktadir,

»  Sozlegmeler kapsamindn, Banka (i) Sirket igin bir veyn birden g¢ok can hesap agmaya; (i)
sizlesmeler kapsaminda saglanan her bir kredinin vadesini belirlemeye; (iii) her bir cari hesabin
limitini artimaya veya azaltmaya yetkilidir.

»  Sozlesmelenn mitcakeresinden, imzalanmasindan ve ifasindan dogabilecek her tirld masraf ve
vergilerden Sirket sorumludur.

+ Sozlesmeler uyannca Banka; hesap rehni, nakit blokaji, taginir rehni, teminat, ciro edilebilir
senetlerin temliki veya rehnedilmesi, ticari igletme rehni ve alacafin temliki ve rehni de dihil olmak
izere stzlesmeler kapsamindaki vilkiimliliklerin temini amaciyla her gesit teminatin verilmesini
isteyebilir. Aynica Banka ck teminatlann sunulmasim da talep cdebilecektir.

+  Sizlegmeler, ilgili kredinin geri Gdenmesine iligkin bir risk olugmasi halindeKredi veren Banka'ya
kredinin tamamm veya bir boliminti kat etme, geri cafirma veya durdurma ve kredi limitlerini
artirma veya azaltma gibi yetkiler vermektedir.

* Sozlesmeler kapsamunda Sirket'in yikimliliklerini yerine getirilmesinin sonucu olarak, Kredi
veren Banka'min maruz kalabilecegi tim zararlara katlanmak Sirket'in ylikiiml@)ogiidor.

* Kredi kullandiran Banka'nin kayit ve defierleri, stzlesmeler ile ilgili bir uyusmazhk oldugunds,
Sirket alevhine kesin delil olugturacaktir,

Sozlesmeler uyannca, Sirket'in paylanmin devri kredi kullandiron Baka'min’onayma tabidir. 86z konusu
onay alinmadan Sirket'in ortaklik yaprsinda defisiklik olmas halinde, [lgili Banka stzlesmeler kapsaminds
kuliandinlan kredilerin geri Gdenmesini talep etme imkin bulunmaktadir.
lgili Banka 16.04.2021 taribli yazisi ile onay vererck, sermaye yapisinda degisiklige neden olabilecek islem
(halka wgilma) nedeniyle, Sirket'e kargi fesih, erken odeme, krediyi ger cafirma gibi taleplerde
bulunmayacagim gayrikabili rilcu beyan ve tmahhiit etmigtir.
22.3. Sigorta Szleymeleri

GYO Tebligi uyannca Sirket, ontakhik portféyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz insaatina baslanmarms
projeler ve sermaye piyasasi araglan harig olmak fizere tiim varhklan, olusabilecek her tir hasara karg ravig
degerleri dikkate alarak sigoralatmak zorundadir. Bu kapsamda Sirker, yukanda belinilmis olan varliklar
_haricinde, tiim fanliyetleri i¢in kanunen zorunlu tutulan sigorta poligelerine sahiptir. Sigorta poligeleri ile

’:mnil na alinan temel risk, Sirket'in malvarlifing iliskin zararlardir.
k. ,



Sirket fanliyetler, Sirket isinin durmasindan meydana gelecek hasann tazmini de dihil olmak tizere, dgtined
sahis mali sorumluluk ve ferdi kaza sigortas: poligeleriyle glivence altina alinmistir, Bunun disinda, Sirket'in
Kazakistan'da bulunan taginmazlan, yangin sigoria poligesi kapsaminda bina yangini, deprem, terdr saldins,
sel ve su baskim, firina, kara ve hava tagitlarinin ¢arpmass, yer kaymasi, duman, kiragirlifn ve cam kinlmas:
sebebiyle Sirket''n malvarhgmna veya tglined Kigilere gelecek zararlar neticesinde olusacak nsklere karn
giivence altma alinmegtir,

Sirket, Turkive'de ve yurt disinda buluman tim gaynmenkullerimin sigortasim yaplimug ve boylece
varliklanm Sirketin malvarhfima veya Gglined kigilere gelecek zararlar neticesinde olusacak risklere karsi
gilvence altina almigtir.

Sirket'in sigortacis) Seker Sigorta'dir ve tim sigorta poligelerinin gegerlilik siiresi bir yildir. Bir yilin sonunda
poligenin yenilenmesi ve siirenin uzatilmasi durumunda, poligelerde uzatilan her bir vil igin ayn ayn
belirtilen oranlarda hasarsizlik primi uygulanacakur, Sirket'in sigorta poligeleri, sigortacy igin sigorta bedeli
fizerinden birtakim tenzili muafiyetler igermektedir. Bunun yam sira, sigortada poligesinde ozel olarak
belirtilmig rizikolann gerceklesmesi nedeniyle ortaya gikacak hasarlann tazmini igin sigortac ile sigortah
Sirket'in migterck sigortasy sz konusu olmaktadir. Musterek tazmin maddelerinde sigortae) ile sigortalimin
yitklenecegi hasann oran belintilmektedir,

Sirket, meveut sigortalanm, strelen doldufunda primlerde kayda deger bir artis olmadan yenileyebilecegini
dilstinmektedir. Sigortalar kapsaminda Sirket tarafindan yineltilen taleplere iliskin olarak Sirket, igbu
{zahname tarihi itibariyla dnemli bir uvusmazlik yasamamistir,

22.4, Is Sizlesmeleri

Sirket, caliganlan ile tek tip i5 sozlegmesi akdetmektedir. Sirketin ¢alisanlan ile akdettigi belirsiz sireli 15
sozlesmesinde ¢alisanlanin gdrev tamm, ise baslama siiresi, ¢alisma siirelerine ve ilcrete iliskin esaslar ile
strlesmenin feshine iliskin hikiimler diizenlenmektedir. Genel hilktimler haricinde, sdzlesme kapsaminda
Sirkeet galisanlan ile Sirket arasinda Gzel sartlar du diizenlenmektedir,

Sirket'in ¢ahganlan ile akdemifi belirsiz siirehi 15 sdzlesmesi dihilinde cahsanlann sir saklama yilkﬁ.mlﬂmgﬁ
bulunmaktadir. Sirket absanlan, sir saklama yikimliliklerini ihlal ettifi takdirde Sirket, gabsanm is
stzlesmesini tek tarafli bildirim ile derhal feshedebilme yetkisini haiz olup, sir saklama yikimliligingn
ihlali nedeniyle ufradifs zarann mzminini talep edebilecektir.

215, Gayrimenkul Degerleme Sozlesmeleri

GYO Tebligi'nin 34. maddesinde Sirket'in degerleme gercktiren iglemlen dizenlenmistir. Soz konusu
degerleme iglemleri, sermaye piyasasinda degerleme fealivetinde bulunan degerleme kuruluslan veva
deferleme faaliyetine iligkin Kurul diizenlemelerinde tamimlanan sicketler tarafindan yiiriitilmektedir. Bu
kapsamda Sirket, GYO Tebligi'nin 34. maddesinde sayilan deferleme gerektiren iglemler igin, gayrimenkul
deferleme girketlen ile deferleme hizmet sozlesmesi akdetmekiedir.

Sirket, 19 Subat 2021 wrh ve 2021/05 sayil yénetim kurulu karan ile Sirket portfSyinde yer alan
gaynimenkuller ve 2021 yih iginde portfiye alinabilecek ve degerleme gerektirecek varhklar igin Epos
Gayrimenkul Demismanlik ve Deferleme A.S.'den degerleme hizmeti alinmasma karar vermigtir.

Sirket'in Epos Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S. ile akdettifi degerleme sozlesmelen
kapsaminda,, gayrimenkul degerleme girketi tarafindan haziflanacak mapor; girket ve migteri bilgilerini,
genel, Gzel ve sektbr verilerini, genel piyasa dederlendimesini, gayrimenkul ile ilgili bilgileri,
gayrimenkuliin yer ve konum, mevkii ve gevre bilgilerini, gayrimenkuliin drelliklerini, gayrimenkuliin tapu
bilgilerini, miilkiin ve binamn incelenmesi sonucunda elde edilen bilgileri, gayrimenkulin twpu
arastirmalarimng, imar durumuny, gayrimenkul ile ilgili fiziksel bilgilen. degerleme konusu gayrimenkuliin
tasiruny, mahallinde yapilan tespitleri, gayrimenkuliin analizini ve degerlendirmesini, milkiin acil satyg
deggeri takdirine konu Pazar aragtrmalenm, sdz konusu millkin fivatnm etkileyen pozitf ve neganf
dzellikleri, miilkiin SWOT analizini {glgld yonler, zayif yonler, firsatlar ve tehditler), degerleme uzmaninin
profesyonel gorigd ve analiz sonuglannin degerlendinilmesini, degerleme vzmaminca takdir edilen acil satg
degerini ile gincel pazar degerini ve gaynmenkuliin degerleme sirecinde temel alinacak difer ekleri
igermekiedir,




Sirket, 31 Ocak 2022 tarih ve 20224 sayih yonetim kurulu karan ile Sirket portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller Net Kurumsal Degerleme ve Damgmanhik A.$. ve 2022 wib iginde portfoye alinabilecck ve
degerleme gerektirecek varhiklar gin de Net Kurumsal Degerdeme ve Damsmanhk A5, ve Epos
Gayrimenkul Damgmanhik ve Degerleme A S "den degerleme hizmeti alinmasina karar verilmigtir.

22.6. Hukuki Damsmanhk Sixlesmeleri

Sirket, halka arzi kapsamunda Uzman Hukukgu Raporu dizenlenmesine iligkin olarak Esin Awvukathk
Ortakh ile 16.02.2022 tarihinde sozlesme akdetmisgti,

Sirket'in  genel Hukuki konularda damsmanhk almak dzere TEPEASAN Hukuk Birosu ile 01.01.2022
tarihinde, Ergiin Hukuk Biirosu ile 22.02.2022 tarihinde imzaladifn stzlesmeleri meveultur.

22.7. Vergl Hizmetleri Sozlesmesi

Sirket PWC Yeminli Mali Milgavirlik Anonim Sirketi ile vergisel damismanhik kapsaminda 31 Qeak 2022
tarihinde vergi hizmetleri stzlesmesi akdetmigtir.
22.8. Fiyat Tespit Raporu Hazrlanmasina liskin Stzleyme

Sirket, Global Menkul Degerler A8, ile Sirket'in SPK'ya yapmug oldugu halka arz basvurusuna iligkin, halka
arz binm satg fivatuin belirlenmesi amacivla SPK'min Pay Tebligi kapsamunda hazirlanmass gereken halka
arz fiyat tespit raporunun uluslararas: degerleme standartlan gercevesinde hazirlanmasi amaciyla 07 Man
2022 rarihinde degerleme hizmeti stzlesmesi akdetmigtir.

Yine aymi kapsam da Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 26.08.2021 1arih ve 44/1294 savili karan gerefince 30
Mart 2022 tarihinde TERA Yatinm Menkul Deferler AS. ile de ikinci bir Fiyat Tespit Raporu'nun
hazirlanmas: konusunda sizlegme imezalanmgtr,

229, Online Portal Stzlesmesi

Sirket, Reklam Bes Temnm ve Bilisim Hizmetlen Damgmanhk Turizm Ticaret Lid. $u. ile Sunucu
Barindirma Hizmeti almak dzere 31.03.2021 rarthinde stzlegme akdetilmigtir,

22,10, Reklam Stzlesmeleri

Sirket, Marka Sokak Reklam lletisim ve Tasanm A.S. ile ig, Grin ve hizmetlere iligkin talep edilecek tim
reklam ve tamtim faalivetleri ile tlgili her tirld islerde bilgi vermek ve yonlendirmek, sinrsiz sayida
kampanyalan tasarlamak, onermek, olugturmak, hazirlamak ve gerceklestirmek, 3kigi ve girketlerle ve
icracilar ile metinler, grafikler, taslaklar, film ve senaryolar hazirlamak, Gretmek ve bu sayilanlar ile sirh
olmamak fizere Sirket tarafindan talep edilen difier tiim reklam ve tanitim fanlivetlerini gergeklestirmek lizere
17 Eyliil 2021 rarihli bir protokol akdetmigtir,

22.11. Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihii Insaat Sizlesmesi

Sirket, 8. 8. Sile Aydinkent Konut Yapi Kooperatifi (“Kooperatif™) ile kat karpih arsa satg sdzlesmesi igin
22 Subat 2021 tarihinde bir 6n protokol akdetmistir. Kooperatif ve Sirket arasinda 06.10.2021 Dilzenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihin Insaat Stzlesmesi imzalanmustir, S6z konusu yatinm
projesi kapsamuinda, Kooperatif'e ait bulunan Istanbul ili, Sile ilgesi, Cayrbasi Mahallesi, 445 no'lu parselde
kayith tasinmaz ile Kooperatif tarafindan T.C. Hazine ve Maliye Bakanhfi'ndan satin alinan 678 ve 679
nolu parsellerin, tevhid edilerek olusturulan, 733 no'lu parsel (zerinde Sirket'in anlagacah bir milteahhit
tarafindan bagimsiz bolimlerin ingast yapilacakur. Projeye Haziran 2022 tarihinde baslanmasi ve Ekim
2023 rarihinde tamamlanmas) planlanmaktadr,

l1gili mevzzuat kapsaminda, proje ve insaata baslanmas: igin gerekli tim yasal inin ve onaylann alinmas: ve
varss projenin gelistirilmesine ybnelik engellerin kaldinimast Kooperatif'in sorumlulugundadir. Bagimsiz
bolimlerin insas: ile ilgili olarak ingaat ruhsatlannin alinmas ile iligkili masraflar, proje ve ingaat ile ilgili
tilm masraflar ile resmi harg ve ruhsat masraflan Sirket wrafindan karsilanacakur. Insaatun tamamlanmasy
neticesinde Kooperatif ile Sirket'in milstereken sahip olacaklan yap insaat alanimin %501 Sirket'e, %5051
ise Kooperatife ait olacakir.




22.12. Dekorasyon ve Teknik Alanlarin Diizenlenmesine {ligkin Danismanhk Sézlesmesi

Sirket'in [stanbul Ili Kafithane ilgesi Merkez iloesi 8836 ada 4 parselde yer alan yapiun $eker Kule'nin
kuzey kisminda vapilacak giris-gikig ditzenlenmesi (Drop off) alany galismasina  ait proje ve damsmanlik
hizmetleri igin Mek Mimarlik ve Planlama Ltd Sti. ile 16.02.2022 tanhli sézlesme akdetimusgtir.

Girket S5 Sile Aydinkent Konut Yap: Kooperaufile vapilan sbzlesme uyannca, proje iliskin Tevdit
Islemleri, Yikam Ruhsan, Yam Ruhsati igin Haziflanacak Projeler ve Yap Ruhsat igin, Doluyunlar
Mimarlik ve Mahendislik Hizmetlen ile sfelegme akdetmigtir,

22.13. Marka Lisans Sozlesmeleri

Lisans alan sifatiyla Sirket ile lisans veren sifatiyla Sekerbank arasinda, TPMK nezdinde §ekerbank adina
tescil edilmis olan “Seker GYO", “Seker Goynimenkul Yatinm Orakhf” ve “Seker Gayrimenkul™
markalarinn, 6769 sayib Sinai Milkiyet Kanunu'nun Sirket tarafindan 10 wil stirevle kullamilmasim
ditzenleyen 4 Mart 2021 tarihinde fig adet marka lisans sbzlesmesi akdedilmistir.

Soz konusu marka lisans stzlesmeleri uyannca, szlesmeler 10 yillik siirenin sonunda taraflardan herhangi
hirinin alt ay dnceden yazih olarak stzlesmenin uzatilmayacagmi ihbar etmedifi siirece 10 yilhik sireler ile
uzayacaktir. Bununla birlikte, ilgili stzlegmeler kapsaminda lisans veren sifatiyla $ekerbank’in lisans
hakkint herhangi bir ikbara gerek kalmaksizin geri alma hakk: oldufu ve bu hakkin kullamiimas: halinde
Sirket'in ilgili markay: kullanmaya son verecefi, aksi takdirde Sekerbank'in zararlanni tazmin edecegi
diizenlenmektedir. Aynca sozlesmelerde, lisans veren sifatiyla Sekerbank™in ilgili marka haklarmin
kullamimasi konusunda Sirket"in onayina tabi olmaksizin Gigiinetl kisilere de kullanim hakk taniyabilecegi
ditzenlenmektedir,

145

|r|1_|||r|.|.u‘.' L.‘.'!GI‘I:‘.‘:'.i




s o

23, IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

23.1. ihrage'mn Kurslun mubasebe/finansal raporlama standartlan uyarnea  haziclanan ve
fzahname’de yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar:

TMS'ye gire hazirlanan ve Kuml'un bafimsiz denctime iliskin dizenlemeleri gergevesinde denetime taby
witulan ve fzahname’de yer almase gereken 31 Aralik 2019, 31 Arabik 2020 ve 31 Aralik 2021 wariblerinde
sona eren mali yillara iliskin hazirlanms olan konsolide mali tablolar ve bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlan Ek 3'de yer almaktadir. SPK'mmn [I-5.1 Sayili lzahname ve lhrag Belgesi Teblifi uyannca
izahnameye eklenen 31.03,.2022 taribli konsolide mali tablolar ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlan
Ek 4'de sunulmakiadir.

Finansal Tablolardaki Dizeltmeler

Sirket Promesa’nin %100 hissesing 150,970,100 TL kargihfnda iliskili taraf kapsaminda degerlendirilen
Metis Yannmdan satin almigtir, 31.12.2021 tarthinden dnceki dénem finansal tablolannda bu satin alma
igleminde satn alma tarihi 31 Arahk 2020 tarihi esas alinmms olup satin alma tarihindeki net varliklan ve
saun alma fivat arasindaki fark pazarhikh satin alim sonucu olusan kazang olark kir veva zarar tablosuna
kaydedilmigtir.

Sirket'in satin alma sonrasinda SPK'min da Onerileri de dikkate almarak yaprms oldugu degerlendirme
sonrasinda;

+  Promesa ‘min satin alinmasinda kaydedilen gelinin olusumunda esas teskil eden varlifim bir yatinm
amagh gayrimenkul oldufiu ve Tirkiye Muhasebe Standanlan (TMS) 40" 20 nolu paragrafi
uyannca sship olunan yatnm amagh bir gayrimenkulin baslangigta maliyet bedeli Gzerinden
olglilmesi gerekti dikkate alindiginda, TFRS 13'in 60 nolu paragrafinn siz konusu kazancin
muhasebelestirilmesinde esas alinmasimn uygun olmadi,

*  Bir varlik grubunun edinilmesi konusunun gordgildigl Kasim 2007 tarihli IFRS Yorum Komitesi
Toplantis: igin hazrlanan dokiimanda yer alan “edinilen varliklarin ve distlenilen yitkiimbiliiklerin
makul degeri toplam: ile edinme iglemindeki iglem fivan arasinda bir fark olmast halinde, edinen
iyleimenin dncelikie ilghli makul degerlerinin belirlennresine Higkin prosedivieni ghdzden gegirmesi
gerektigi, by gozden gegirme somucunda aradaki farkwm beklenenden daha az olabilecegi veva
ortadan katkabilecegi ve isletmenin bu makul degerleri gincellemest gerekecegi™ yontindeki ghrily
ve toplantida sunulan iki farkli mubasebelestime yontemi dikkate almarak TFRS 3%lin 2 (b) nolu
paragraf ve edinilen varhklann ilgili standartlarimin esas alinmass gereknifi

+  Satin alma tanthing en yakin tarihteki hazirdanmis olan 30 Kasim 2020 tarihli finansal tablolar esas
almmas: gerektigi

hususlanm dikkate alarak, Gncelikle islem fivat ile gergege uygun defier arasindaki farkin degerlendinimes
sonrasinda, esas alman hilkiimlerdeki bu defisikligin etkisinin kir veya zarar tablosunda kaydedilmis olan
pazarhkl satin alim sonucu olusan kazang yerine, (alman yatinm amagl gayrimenkultin elde edilme sonrasi
dinemde makul deger ile izlenmesi tercihinin kullamldigs varsavimn ile) makul defer artisi olarak
kaydedilmesi gerektifine karar vermistir

Yukandaki agiklamalar dogrultusunda 30 Kasim 2020 rtarihli satin alma islemine  iliskin
karsilagtirmah net varhk tablosu asagidaki gibi 01.01.2021-31.12.2021 Faaliyvetr Dénemimi denctleyen
Karar Denetim tarafindan yeniden haarlanarak 31.12.2020 tarihli Finasal Tablolarda dizeltmeler vapilmstir,

_Siz konusu ditzeltme igleminin etkilenini gdsteren tablo agagida verilmigtir.
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Drizeltilmig Onceki

_3om2020 31922020 000 Fark
Makit ve nakit benzerler B615BO78 526523 13.506 664
Ticari alacaklar 1,797 893 2030260 =232 367
Dufer alacaklar £ 0LEE [}
Stoklar 193 663 196227 -4 558
Pegin ddenmig giderhes 245 628 97.637 147,241
Cari donem vergisiyle iigil: varhklar 2170 7908 -5.738
Toplam Danen Varliklar 68.699.954 55301 13.338.783
Duran Varliklar
Yaunm amach gayrimenkuller 539.200.000 561.095.000 -21595.000
Waidi duran varkddar 21600.000 22400000 -800,000
Pegin Gdenmiy giderier 16,750 139829 6521
Toplam Duran Varlikiar 560.946.750 583634829 -22.688.079
TOPLAM VARLIELAR 629.646.704  638.936.000 -9.289.296
Kisa Vadeli Yokimididkier
Uizun vaded borglanmalann kesa vadel simian BE.658.002 93.213.190 -4£55188
Ticari barglar 2.107.078 2054794 52884
Diger borglar 248,778 ng 562 125.2%
Ertelenmiy gelirkar 198700 141650 57.050
Kisa vadeli kargililar 21960 21960 1]
Didjer bosa vadel ykamiiiakler 1735142 275444 1450698
Taplam Kisa Vadeli YokimiiGkler 92969660  95.826.000 -2.856.340
Uzun Vadell Yikomidldkler
Uzen vadell borglanmalas 358.685.000 323393913 35291087
Uzun vadel kargliklar . 7213 T4.087 -1934
Toplam Uzun Vadeli YOkOmiGldkler 358.757.153  323.468.000 35.289.153
TOPLAM YOROMLOLOKLER 451.726.813  419.294.000 32.432.813
¥atnm amagh gayrimenkuller deder dizeltme () -26:949.791 0 -26.943.791
MNET VARLIKLAR = 150.970.100  219.642.000 -68.671.900
Satinaima bedealj 150870100 150.970.900 Q
Satinalma sonucu olugan kar/zarar ] 66.671.900 -68.671.900

Muhasebe Politikalarindas Degisiklikler

Sirket 31.12.2021 tarihinden énceki dénem finansal tablolarindaki Wim yabanei para cinsinden varhk ve
yilkiimliliklerini 30 Araltk 2020 tarihli déviz alis kurunu (7,3405 TL) esas alarak degerlemistir. Ancak
KGK tarafindan yaynlanan 15 Mant 2021 warihli duyuru, 24.05.2021 tarih E-64088382-045.01-2784 tarihli
yazisi ve TMS Kur Degisimin Etkileri standardinm 21%in 23.a paragrafi uyannca degerleme kuru olarak 31
Aralik 2020 tarihli kapanis kuru esas almmasi gerektign belirtilmektedir (varitklar icin daviz alig kuru 74194
TL, vikvimliigkier igin 7,4327 TL).

Sirket nakit yonctiminin bir pargasi olarak yabanci para cinsinden finansal borglanm aym yabanci para
cinsinden varlklan ile demeyi beklemektedir, lgili diizenlemeler neticesinde Sirket yabanc: para cinsinden
‘varhk ve yikimliliklerin degerlemesinde politika degisikligine gitmigtir, TMS 8 Muhascbe Politikalan,
ﬁil@e Tahminlerinde Degigiklikler ve Hatalar standardimn 19.b pmgml'r uyannca $0z konusu degisiklik
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Siz konusu politika defigikliinin finansal tablolara etkisi asagidaki gibi olmugtur;

Dizelilmiy Onceki FARK
2. 2020 3122020 31.12.2020
Warliklar
Makit ve nakit benzerier] T3 997 632 73,402 322 585,310
Finansal yatrsmiar 0343913 W08170.485 1.173.428
YokomiGlokler
Uzun vadeli borglanmalann losa vadeli kisimlan 93695 754 92.699.367 996.387
Uzun vadeli borglanmalar 326972258 323043254 3.929.004
Kar/Zarar -3.156.653

23.2. izahname'de yer almasi gereken finansal tablo dinemicrinde bagimsiz denctimi gereklestiren
kuruluglarin unvanlarn, bagimsiz denetim gorist ve denetim Kurulugunun/sorumlu ortak bay
denetginin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

Sirketin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin
Esaslar” Tebligi hilkiimleri uyannca TMS/TFRS yve gire hazirlanan 2019, 2020 ve 2021 willik konsolide
finansal wblolanm denetleven kuruluglaria ilgili Gzet bilg asagdaki gibidir:

Bagimsiz Denetim
Finansal Tablo Bafimsiz Denetim
Kurulugunun Sorumluy | Gérig/Sonug
Dinemi Kurulusunun Tiearet Unvani
Denetgi Adn ve Soyady
01.01:2019-31.122019 | DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Koray OZTO
Muhasebeci Mali Masavirlik A.S. it i Olumlu
01.01.2020~31.12,2020 KPMG Bagiimsiz Denetim ve e
; <3 Erdal TIKMAK
Serbest Muhasebeci Mali Misavirhk ; Olumlu
AS. Sorumiu Denetgi
01.01.2021- 30.09.2021 Karar Bafimsiz Denetim ve Ali Ohsman EFLATUN
Dranigmank A5 Sorumlu Denetei Olumiu

Sirket, 19 Mart 2020 tarhinde gergeklestirdigi olagan genel kurul toplantisinda, 2021 vili igin bagimsiz
denetim kurulugu olarak  Karor Bagimsiz Denetim ve Danigmanh A.8."vi segmistir. Sirket'in dneeki bafimsiz
denetim girketinde degigiklife gitmesinin nedeni, halka arza ilk bagvuru asamasinda halka arza esas tegkil
edecek finansal taplolarin hanrlanmas siirecinde vaganabilecek gegikmenin Gnlenmesine yoneliktir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meyvdana gelen, Ihragei’mn ve/veya grubun finansal durumu
veya ticari konumu Gzerinde etkili olabilecek dnemli degisiklikler (firetim, sang, stoklar, siparigler,
malivet ve sans fivatlan hakkindaki gelismeleri de igermelidir) veya stz konusu hususlanin
bulunmadu hakkinda ifade:

Yoktur.

23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz glivence raporu:
Yoktur.

23,6, Ihraggi'min Esas Sizleymesi ile kamuya agikladify diger bilgi ve belgelerde ver alan kiir pay

dagitim esaslart ile [zahname’de yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibanyia kir dagitim

konusunda alois oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket'in 31 Aralik 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren mali dénemler igin ilgili
’_.-:_T—_Wel kurullarda kir dagm karan shinmamstir,

&T- wSbzlesme’nin "Kann Dafinm ve Yedek Akgeler” bashkh 32, maddesi ve "Kir Dafiim Zamam™
Lk ﬁl. 3. maddesi uyannea kiir pay1 dafitim esaslan asafndaki gekilde belintilmistir. Bu maddelere gore,




Sirket'in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket'in genel giderlen ile mubtelif amortisman
gibi Sirketge odenmesi veyn aynilmasi zorunlu olan tutarlar ile $irket tizel kigiligi wrafindan Gdenmesi
zorunly vergiler distildokten sonra geriye kalan ve yilhk bilangoda gérilen dénem kan, varsa gegmis wil
zararlannin diglilmesinden sonra, sirasiyla asagida ghsterilen gekilde tevii olunur:

) %351 kanunm yedek akgeyve aynlir.
b)Kalandan, varsa yil iginde yapilan bafis tutanmin ilavesi ile bulunacak meblag Gzerinden, Tirk Ticaret
Kanunu ve sermaye piyasasi mevauating uygun olarak birinci temettd ayrilr,

c) Yukandaki indirimler yapildiktan sonra, genel kurul, kir payimn, yonetim kurule Gyelen ile memur,
miistahdem ve iggilere, gesitli amaglarla kurulmus vakiflara, dernekiere ve benzer nitelikieki kisi
ve'veyn kurumlara dagitimasina karar verme hakkino sahiprir.

d)Net diénem kanndan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan kismi, genel
kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pavi olarak dafitmaya veya Tiirk Ticaret Kanunu'nun 521.
maddesi uyannca kendi istegi ile ayirchdy yedek akge olarak ayimaya yetkilidir,

) Pay sahipleriyle kara istirak eden difer kimselere dagiilmas: kararlagtinimig olan kissmdan, Gdenmis
sermayenin %35"1 oraminda kiir payr disildikten sonra bulunan wtann onda bin, Tirk Ticanct
Kanunu'nun 519, maddesinin ikinct fikras) uyannca genel kanuni yedek akgeyve eklenir,

Yasa hiikmii ile aynimas: gereken yedek akgeler aynimadiken, esas sdzlesmede puy sahipleri igin belirlenen
kir pay1 nakden ve/veya hisse senedi bigiminde daginlmadikea; baska yedek akge aynilmasina, ertesi yila kir
aktanlmasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, mistahdem ve isgilere, gesitli amaglarla kurulmus olan
vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kir payi daginlmasina karar verilemez,

Kir payi, dafiim tanhi itibanyla meveut paylann timine, bunlann ihrag ve iktisap wrhlen dikkate
alimmaksizin egit olarak dagimhr,

Yillik karn hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun konuya iliskin
diizenlemelen dikkate almarak yonetim kurulunun teklifi dzerine genel kurul tarafindan kararlastinhr.

Esas sdzlesme hilktmlerine uyvgun olarak daatilan kirlar gen almamnz.

23.7. Son 12 avda jhraggimn ve/veva grubun finansal durumu veya karhlifs Gizerinde dnemli etkisi
olmus veya izleyen dinemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim islemleri veya
sz konusu hususlarn bulunmadig hakkinda ifade:

Sirket'in taraf oldugu davalar ve icra takipleri ile ilgili detayh bilgi Ek 8'de yer alan Bagimsiz Hukuksu
Raporunda yer almaktadar.

Sirket'in bagh ortaklify Seker Kentsel'in davali veya davach sifau ile taraf oldugu davalar bulunmamaktadir.
23.8. lzahnamede ver verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:

Yoktur,
-.’I'.{;EN,‘
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24. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

24.1. Ihrag edilecek veveya borsada islem girecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul kivmet
tamimlama numaras:) veya baska benzer tamimlama kodu bilgisi dahil tiir ve gruplarina itiskin bilgi:

Sirket'in sermaye artisi yoluyla ihrag edecefl Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin bilgi asafidaki tabloda

sunulmakuadir.
Nama / Pay Sayisenm Grap|  Bir Paym Meveut
Oldugu (%) Degeri (TL) Oram (%)
[ Nema Yokt 203,388,821 3 1.00 WIIMEL | %34 |

Sirket"in sermayesini temsil eden herhangi bir pay grubu bulunmamaktadir,

Halka arz edilecek paylara iliskin ISIN, Kurul onayimn ardindan Takasbanktan temin edilecektir,
a) f¢ kaynaklardan yapidan sermaye artiriminin kaynaklars hakkinda bilgi:

Ig kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacakuir,

by k¢ kaynakiardan artirilarak bedelsiz olarak meveut ortaklara dagwlacak paylar ile ilgili bilgi:
Ig kaynaklardan sermaye artmmi yapilmayacakur

¢) Bedelsiz elarak verilecek paylarin dagriom esaslar:

Ig kaynaklardan sermaye artinmi yapiimayacaktir.

24.2, Paylarin hangh mevzuata gire olugturuldugu:

Sirket'in merkezi Tirkiye'de bulunmaktadir ve Sirket Tirk hukukuna tabidir. Sirtket’in paylan sermaye
pivasast mevzuat kapsaminda olugturalmustur.

24.3, Pavlarin kaydiletirilip kavdilestirilmedigi hakkinda bilgi:
Sirket'in paylan heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz galismalan swrasinda kaydilestirme esaslan
gergevesinde MKK nezdinde kaydilegtirilecektir.
24.4. Paylarin hangi para birimine gire ihrag edildifi hakkinda bilgi:
| Paylar TL cinsinden satiga sunulacakiir.

| 24.5. Kmitlamalar da dihil elmak iizere paviara iliskin haklar ve bu haklari kullanma prosediiri
hakkinda bilgi:

Sangy vapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarmea pay sahiplerine agagidaki haklan saglamaktadir:
Kiirdan Pay Alma Hakks (TTK min 507, maddesi, SPKn"nun 19, maddesi, Kar Payr Tebligi 11-19.1)

SPKn'nun 19, maddesi ve 11-19.1 sayihi Kir Pays Tebligi uvarinca, pay sahipleri, genel kurul tarafindan
belirlenecek kir daginm politikalan cergevesinde ve ilgili mevzuat hikiimlering uygun olarak daditilan
kardan pay alma hakkina sahiptir,

Kardan Pay Alma Hakkmna Iliskin Bilgi
a) Hakkin Dogumu ve Odeme Zaman

SPKn'nun 19, maddesi ve 11-19.1 sayih Kir Payr Tebligi uyaninea, halka agik ortakliklarda kir payi, dagim
tarihi itibanyla meveut paylann timine, bunlann ihrag ve ikiisap wnihler dikkate alinmaksizin csit olamk
dagitlir, Dagitilmasina karar verilen karin dagiim sekli ve zamani, yonetim kurulunun bu konudaki teklifi
iizerine genel kurulca kararlasimlir. Esas sozlesme hikiimlerine gire genel kurul tarafindan verilen ki
dagitim karan, kanunen misaade edilmedigi sirece geri alinamaz.

b) Zamanagimi

T

/F—F 112191 sayih Kiir Payi Tebligi uyannca, ortaklar ve kira kaulan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen
; * 'Lh; pay1 bedelleri 2308 sayili “Sirketlerin Miruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin
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Hazineye Imikali Hakkinda Kanun™ hilkiimleri uyannca dagitim tarihinden itibaren bes vilda zaman agimina
ugrar. Bununla birdikte, 2308 sawb “Sicketlenn Mirury Zamana Ugrayan Kuopon Tahvilat ve Pay
Bedellerinin  Hazineve Intikali Hakkinda Kanun'un zamonasimimi dizenleyen hikimleri Anayasa
Mahkemesi'nin 20.6.2019 tarih ve 30807 sayli Resmi Gazete'de vayimlanan, 10.4.2019 T, 2018136 E. ve
201921 K. sayih Karan ile iptal edilmigtir. Bedelsiz olarak dagmian kir paylannda zaman asim
bulunmamalktadir,

<) Hakkin Kullanimina iliskin simrlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri tarafindan
kullamim prosediiri

Hak kullammuna iligkin berhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Hak kullamm prosediril, yurt diginda ve
yurt iginde yerlesik pay sahipleri igin aymidir.

Paylan, MKK nezdinde ve Yatunm Kuruluglan alondaki yatinme: hesaplannda kayden bulunan ortaklann
kar payy odemeleri MKK aracilif ile yatnmeilann hesaplanma aktanlmaktadir.

Tam ve dar mitkellef tizel kisiler, kar payr almak fizere vapacaklan miiracaatta miikellefiyet bilgilerini ibraz
etmekle yikiimlidirler. Kar dagitimnda, sermaye piyasasi mevzuan ile belirlenen sirelere uyulur. Kurul'un
11-19.1 sayili Kar Payi Teblifa uvannca, kor pavi dafitim islemlerine en ge¢ dagitim karan venlen Genel
Kurul toplantisimn yapildifs hesap dinemi sonu itibariyla baglanmas: gerekmektedir.

d) Kir payr oram veva hesaplanma yontemi, ddemelerin donemleri ve kiimilatil mahivette olup
olmadig

Sirket TTK, Sermave Piyasasi Mevzuat, SPK diizenleme ve kararlan, vergi vasalan, ilgli diger yasal
mevzuatl hiikiimleri ile esas stzlesmeyi dikkate alarak kir daimm kararlanm belirlemekie ve kir dafihm
politikas: uyaninca kir daiitimi yapmaktadr,

e) Kiir Pay1 Avansi

Genel kurul, SPKn ve ilgili diger mevzuat gergevesinde pay sahiplerine kir pay: avans) dafitilmasina karar
verebilir. Kir payi avansi tutanmin hesaplanmasinda ve dagiiminda ilgili mevzuat hitkimlerine uyulur, Bu
amagla, ilgili hesap donemiyle simirh olmak {zere genel kurul kararyla yinetim kuruluna yetki verilebilir.

Oy Hakki (SPKn’nun 30. maddesi, TTK 'nin 434, 435. ve 436, maddeleri)

SPKn'nun 30. maddesi, TTK min 434, maddesi uyannca, her pay sahibi sadece bir payn sahip olsa da en az
bir oy hakkini haizdic. Pay sahipleri, oy haklanm genel kurulda, paylanmin toplam itibari degeniyle orantli
olarak kullanir.

Yenl Pay Alma Hakk (TTK 'nin 461, maddesi, kayith sermave sistemindeki ontakliklar igin SPKn'nun 18
maddesi, Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi 11-18.1)

TTK "'min 461. maddesi uyannca, her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylan, meveut paylanmn sermayeye oranina
gare, alma hakkini haizdir. Ancak kayith sermaye sistemindeki ortakhklar igin SPKn"nun 18, maddes: ve [1-
18.1 sayili Kayith Sermaye Sistemi Teblifi uyannca, bu hak pay sahipleri arasinda esitsizlife vol acacak
sekilde kullamimadiin stirece, yinetim kurulu tarafindan simrlandimlabilir. Yénetim kurulu, gerekli ghrdtigi
takdirde sermaye artiinda meveut pay sahiplerinin yeni pay alma hakkim sintrlandinimasina dair karar alma
konusunda Esas Sozlesme’de yetkilendirilmistir.

Tasfiyeden Pay Alma Hakk (TTK min 307, maddesi)

TTK'mn 507, maddesi uyannca, Sirket'in sona ermesi hilinde her pay sahibi, Esas Sdzlegme’de sona eren
Sirket'in mal varligiun kullanilmasina iliskin, bagka bir hilkiim bulunmadifs takdirde, tasfiye sonucunda
kalan tutara pay: oramnda kanhr,

Ortakliktan Ayrilma Hakks (SPKn'nun 24, maddesi, Onemli Nitelikteki Islemler ve Aynlma Hakk
Tebligi 11-23.3)

SPKn nun 24. maddesi ve 11-23.1 sayih Onemli Nitelikieki Islemlere lliskin Ontak Esaslar ve Ayriima Hukk
Teblifi uyannea, dnemli nitelikteki iglemlere iliskin genel kurul toplantisina katihip da olumsuz oy kellanan
ve muhalefet serhini toplant tutanagina igleten pay sahipleri, paylanm $irket'e satarak aynima hakkina




Satma Hakki (SPEn"nun 27, maddesi, Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan Tebligi 11-27.3)

SPKn'nun 27. maddesi ve 11-27.2 seyil Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan Tebligi uyannea, pay alim
teklifi sonucunda veya birlikie hareket etmek de dihil olmak {izere baska bir yekilde sahip olunan paylann
Sirket'in oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasing ulasmas: durumunda, paya sahip olan
bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini Sirket'ten gikarma hakks dofar. Bu kisiler, Kurul
tarafindan belirlenen siire iginde. azmnlikta kalan ortaklann paylarinim iptalini ve bunlar karsilin gikanlacak
yeni paylarin kendilerine satilmasin Sirket’ten talep edebilirter.

Ortakliktan gikarma hokkimn dogdugu durumlarda, azinlikia kalan pay sahipleri aqisindan satma hakks
dogar. Bu pay sahipleri Kurulea belirlenen sire iginde, paylanmin adil bir bedel karfihzinda satin alinmasim,
oy haklannm Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisilerden ve
bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirier,

Bedelsiz Pay Edinme Hakks (TTK 'nin 462. maddesi, SPKn'nun 19, maddesi, Pay Teblifi VII-128.1)

SFKn'nun 19. maddest ve Pay Teblifi uyannca, Sirket'in sermaye artinmlaninda, bedelsiz paylar amnm
tarthindeki meveut paylara dagtibr.

Genel Kurula Davet ve Miizakerelere Katlma Hakk (TTK 407, 409, ve 417, maddeleri)

SPKn'nun 29. ve 30. maddeleri, 11-30.1 sayih Vekaleten Oy Kullamlmasi ve Cagn Yoluyla Vekalet
Toplanmasi: Tebligi, TTK 'min 414,, 415., 419,, 425, ve 1527. maddeleri uyannca, genel kurula katlma ve oy
kullanma hakk:, pay sahibinin paylarim herhangi bir kurulug nezdinde depo ctmesi sarting baglanamaz
Paylan kayden izlenen halka agik ortakhklann genel kurul toplantilanna, yonetim kurulu tarafindan
MKK dan safilanan pay sehipleri listesi dikkate alinarak olugturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan
pay sahipleri kanlabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar.

Esas Sézlesme'nin 24 ve 25, maddeleri uyarinca, genel kurul toplant ilani, mevzuatta dngdrilen usullerin
yan sira, elektronik haberlesme dihil ber tirld iletigim vasitasi kullamimak suretivle ilan ve toplant giinleri
harig olmak Gzere genel kurul toplanti tarihinden asgari ¢ hafta dnee yapiir. S6z konusu ilan Sirket'in
internet sitesinde, KAP' ve TTSG de yayimlanir. Sirket'in internet sitesinde, genel kurul toplant: ilami ile
birlikte, Sirket'in mevzuat geredi vapmasi gereken bildinm ve agiklamalanin yam sira, Kurul tarafindan
kurumsal ybnetim diizenlemeleriyle belirlenen hususlar dikkat gekecek gekilde pay sshiplerine duyurulur.

Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn'nun 14, maddesi, TTK'nm 437, maddesi, Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi 11-14.1)

SPKn'nun 14. maddesi, 11-14.1 sayil Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Hligkin Esaslar Tebligi ve
TTK 'mn 437. maddesi uyannca, mali tablolar, konsolide mali tablolar, yonetim kurulunun wilhik faaliyet
raporu, denetleme raporlan ve yonetim kurulunun kir dagiim Gnerisi, genel kurul toplantisindan en az i
hafta dnce, Sirket'in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan
mali tablolar bir yil siire ile merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay
sahibi, gideri Sirket'e ait olmak fzere gelir mblosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel
kurulda, ySnetim kurulundan, girketin isleri; denetgilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglan haklanda
bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagh sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme
ve ditriistlik ilkeleri bukimindan Szenli ve gergege uygun olmalidir.

{ptal Davasi Agma Hakks (TTK nin 445.-451. maddeleri, SPKn'nun 18/6., 202, maddelen)

TTK mn 445-451, maddeleri, SPKn'nun 18, maddesinin aluncy fikrass ve 20, maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar gergevesinde aldify kararlar aleyhine,
genel kurul kararlannm iptaling iliskin hitkiimler ¢ergevesinde ynetim kurulu fiyeleri veya haklan ihlal
edilen pay sahiplen, kararm ilanmdan itibaren otuz gin iginde ortakhk merkezinin bulundugu yer ticaret
mahkemesinde iptal davas: agabilirler,

Kusurlarina ve durumun gereklenine gore zararlar sahsen kendilerine yikletilebildigi Slgide yonetim kuruly

iiyeleri ve hazrladiklan raporlaria sumrh olarak bagimsiz denetimi yapanlar, ara donem mali ablolannin

. gercegi diirlist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallanna uygun olarak
/_—E‘ lenmemis olmasi nedenivle dafinlun kir payr avansimn dogru olmamasindan dogan zararlar igin
& . higa, pay sahiplerine, ortakhk alacaklilanna ve ayrica dogrudan dofruya olmak Gzere kiir payr avansiin
\‘T‘E‘ﬁrlulmlmg veya ddendigi hesap dénemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsn sorumbudurlar,
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Hukuki sorumluluk doguran hillerm varlifi hilinde, pay sahipleri ve yOnetim kurulu Gyeleri tarafindan
karann ilanindan itibaren otuz giin iinde, iptal davas: agdabilir,

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaia gegirten,
toplantida hazr bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin; cagnmin usuliine
gire yapilmadifini, gindemin gere@i gibi ilan edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan
kigilerin veya temsilcilerinin toplantiya kanhp oy kullandiklarm, genel kurula kanlmasina ve oy
kullanmasina haksiz olarak izin verilmedifini ve yukanda sayilan aykmbklarm genel kurul karannm
alinmasinda etkili oldugunu ilen siiren pay sahipleri, kanun veya Esas Sozlesme hitkimlenne ve Gzellikle
diimisthik kuralina aykin olan genel kurul kararlan aleyhine, karar tanhinden itibaren G5 ay iginde ipal
davasi agabilirler.

Annbk Haklan (TTK nin 411, 412., 420, 439,, 531, ve 559. maddelen)

TTK'nin 411, 412, 439, 53], ve 359 maddeleri uyannca, sermayenin en az yirmide birini olugturan pay
sahipleri, ybnetim kurulundan, yamli olarak gerekitirici sebepleri ve glindemi belinerek, genel kurulu
toplantiya gagirmasim veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasimi istedikleri konulan
giindeme koymasin isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agn veva giindeme mudde konulmasina iliskin istemlen
yiinetim kurulu tarafindan reddedildifyi veva isteme vedi i§ giind iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde,
aymi pay sahiplerinin bagvurusu fizerine, genel kurulun toplantiya cagnimasina girket merkezinin bulundufiu
yerdeki aslive ricaret mahkemiesi karar verebilir.

Genel kurulun Gzel denetim istemini reddetmesi hilinde, sermayenin en az yirmide birini olusturan pay
sahipleri veya paylanmn itibari deferi toplarm en az bir milyon TL ofan pay sahipleri i ay iginde Sirket
merkezinin bulundugu Istanbul Adlivesi Asliye Ticaret Mahkemelerinden dzel denetgi atamasini isteyebilir,
Hakh sebeplenn varlioinda, sermayenin en sz yvirmide birimi temsil eden payvlann sahipleri, Sirket'in
merkezinin bulundugu Istanbul Aslive Ticaret Mahkemelerinden Sirket'in feshine karar verilmesini
isteyebilirler. Kuruculann, yonetim kurulu Gvelerinin, denetgilerin, Sirket'in kurulusundan ve sermave
artinmundan dogan sorumluluklan, Sirket'in tescili tarnhinden itibaren dén vil gecmedikee sulh ve ibra
voluyla kaldinlamaz. Bu siirenin geqmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik
kazamr. Bununla beraber, esas sermayenin yirmide birini temsil eden pay sshipleri sulh ve ibranin
onaylanmasina karg: iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

(Ozel Denetim isteme Hakks (TTK 'nin 438, ve 439, maddeleri)

TTK 'min 438. maddesi uyannca, her pay sahibi, pay sahipligi haklarnn kullamlabilmesi igin gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha dnce kullamimugsa, belirli olaylarm Gzel bir denetimle
soikliga kavusturulmasim, giindemde yer almasa bile genel kuruldan istevebilir. Genel kurul istermi
onaylarsa, Sirket veya her bir pay sshibi otuz giin iginde, Sirket merkezinin bulundugu [stanbul Adlivesi
Aslive Ticaret Mahkemelerinden bir 6zel denetgi atanmasin isteyebilir.

24.6. Paylarn ihracina iliskin yvetkili organ kararlar:

Sirket, 22 Subat 2022 tarih ve 2022/9 sayih yonetim kurulu karan ile 610.166.462 TL olan gikanlms
sermayesinin, pay sshiplerinin yeni pay alma haklanmin tamamen kisilanarak, 203.388.821 TL tutannda

arinimas) suretiyle 813555283 TL'ye yikseltilmesine, arunlan 203388821 TL'ye tekabill eden
203.388.821 adet payin ilgili meveuata uygun olarak halka arz edilmesine karar vermistir,

24.7. Halka arz edilecek paylar Gzerinde, paylarin devir ve tedavilliinii kisitlayier veya pay sahibinin
haklarim kullanmasina engel olacak kavitlarin bulunup bulunmadifina iliskin bilgi:

Yoktur.

24.8. Ihrag edilecck paylara iliskin zorunlu pay alim teklifi, satin alma ve/veva satma haklarina iligkin
kurallar hakkinda bilgi:

Hnll:a agik ortakhklarda yonetim kontrolind saglayan paylann veya oy haklarmin iktisap edilmesi hilinde
r ortaklann paylanm satin almak Gzere tekhif yamimasi zorunlu olup, halka agik anonim ertakliklenn
xq{nplmm vapillacak pay abm teklifine ihgkin esaslar Kurul'un pay alim eklifine iligkin

iligniemglennde ver almaktadir.




Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dihil olmak dzere bagka bir gekilde sahip olunan
paylarin halka agik ortekbigin oy haklanmn Kurulea belirlenen orana veya daha fazlssina ulagmas:
durumunda, sbz konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini ortaklikian
gikarma hakk: dogar, Bu kisiler, Kurulea belirlenen siire iginde, azinhkta kalan ortaklann paylanmn iptalini
ve bunlar karphin qikanlacak yem paylann kendilerine satilmasim ortaklhiktan talep edebilirler. Satim
bedeli, SPKn'nun 24, maddesi gergevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar gergevesinde onakhkian gikarma hakkin dogdugu durumlarda, azinlikia kalan
pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulea belirlenen siire iginde, paylarmmn adil
bir bedel karpliginda satin alinmasini oy haklanmn Kurulea belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan
gergek veya tiizel kigilerden ve bunlarls birlikte hareket edenlerden 1alep edebilirler. TTK'mn 208, maddesi
halka agik ortakliklars uygulanmaz.

SPKn'nun 23, maddesinde yer alan anemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da
olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplant wianagina isleten pay sahipleri, paylanm halka agik
ortakliga satarak aynima hakkma sahiptir. Halka agik ortaklik bu paylan pay sahibinin talebi Gzerine, soz
konusu dnemli mitelikteki islemin kamuya agiklandifn taribten dnceki otuz gin igcinde borsada olugan
agirhikh ontalama fivatlann ortalamasindan saun almakla yiikmlidiir.

Pay sahibinin SPKn'nun 23. maddesinde belirtilen dnemli nitelikieki iglemlere iliskin genel kurul
toplantisina kanlmasina haksiz bir bigimde engel olunmasi, genel kurul toplantisina usuliine uygun davet
vapiimamas: veya glindemin usuliine uygun bir bigimde ilan edilmemesi hillerinde, genel kurul kararlanna
muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin bir Snceki paragraftaki
agtklama gegerlidir,

Cmemii nitelikteki islemlerin girisilecegi genel kurul toplantisimn giindeminde, bu kararlara muhalefet oyu
kullanacak pay sahiplerinin ortakhktan aynlma hakkimin bulundugu hususu ile bu hakkin kullamilmas
durumunda paylann ortaklik tarafindan satin alinacag bedel ver alir,

24.9. Cari yil ve bir dnceki yilda ihraggimin paylar fizerinde dginci kisiler tarafindan gergeklestirilen
ele gegirme teklifleri ile siz konusu tekliflerin fivat ve sonuglan hakkinda bilgi:

154




25 HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kogullar, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka arza
katilmak igin yvapilmasi gerekenler

2511, Halka arzin tabi oldugu kogullar:
Halka arz sonrasinda paylann Borsa [stanbul'da iglem gérebilmesi igin Borsa fstanbul'un uygun girisiingn

alinmasi gerekmektedir, Borsa Istanbul'un goriiglerine Tzahnamenin 1 numaral bdliiminde ( Borsa Garitgii)
yer verilmigtir.

Halka arzda, Kurul ve Borsa Istanbul disinda baska bir kurumun onayina gerck bulunmamaktadir,
25,1.2. Halka arz edilen paylarin nominal deferi:

Sermaye arti§i sonucu ihrag edilecek her biri 1 TL nominal degerli toplam 203.388.821 adet payin toplam
nominal deferi 203.388.821 TL'dir. Halka Arz Edilecek Paylar'in, sermaye artigi dncesindeki gikanlmig
sermayeye orom %633,4'tir. Halka arzmin tamamlanmas: ve Halka Arz Edilecek Paylar'm tamaminin satigimi
takiben, Halka Arz Edilecek Paylar'in, sermaye artist sonrasimdaki gikanimig sermayeye oran %6235 olacaktr,

e |y Bir Payin Halka Arz Edilen Halka Arz Sonras
Grubu | latiyazlar | Pay S | yopuiual Degeri (1) | Paylar Toplam (TL) | Sermayeye Oram (%)
- Yolktur. 203,388,821 1.00 203 388521 25.00°
TOPLAM 103368611 1500

25.1.3. Halka arg sizvesi ile halka arza katdin hakkindea bilgi
25.1.3.1. Halka wrs siiresi ve tafoming halka arz takvimi:

Halka Arz Edilecek Paylar igin iki 1§ giind bovunca talep toplanacakuir, Bu siirerin baglangig ve bitis tanhlen
ilan edilecek tasarruf sahiplerine sabg duyurusunda belirtilecektir.

25.1.3.2. Hulka arza bagvira siireci
a) Satrg yontemi ve bagvurn sekli:

Sirket paylanmin halks arzi Seker Yaunm tarafindan “Borsada Sanig - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satg
Yintemi™ ile Borsa lstanbul Birincil Piyasa'da gergeklestirilecektir, Halka arz edilecek paylar icin 2 (iki) is
giini boyunca talep oplamasi planlanmaktadir. Bu stirenin baglangig ve bitig tarihleri ilan edilecek Tasarruf
Sahiplen duyurunda belirtilecektir.

Halka arzdan pay almak isteyen yatinmeilann, Borsa Istanbul'da islem yapmaya yetkili yatinm kuruluslanna
bagvuruda bulunmas gerekmektedir,

Borsa lstanbul’da islem yapmaya yetkili vatirim kuruluslanmn listesi Borsa Istanbul'un internet sitesinde
(www,borsaistanbul.com) ve SPK internet sitesinde (www .spk.gov.tr) yer almaktachr.

Borsa [stanbul’da gergeklestirilecek arzda yatinmcilann emirleri birincil pivasa islem saatleri igerisinde
duyurulan tek fiyar seviyesinden BISTECH Platformu {zerindeki Pay Pivasast Alm Satim Sistemine
gondenlecektir. Paylann ihracina iliskin sz konusu fiyat sisteme tammbidir, baska bir fiyattan sisteme emir
girllemez,

Halka arzda kredi karu ile 6deme yoluyla talepte bulunulmayacaktir.

Borsa Istanbul Birincil Piyasa“da talep toplama saatleri 10:30-13:00 araligindadur.




MEKK sicil numarasi kulanilarak yatinmer bazinda teklestinme esasma ghre aym velveya farkll araci
kurumlardan iletilen ancak aym MKK sicil numarasina sahip olan yatinme: emirlerinden, sadece zaman
oncelifi kuralina gdre dneelife sahip ilk emre dagim vapilir, Aym MKK sicil numarasina sahip milkerrer
girilen difer emirler dafitima konu edilmeyecektir,

Talep toplamumn sona erdifit an itibarivle MKK sicil numaras: bulunmayan hesaplardan iletilen emirler
dagitima konu edilmeyecektir.

| Dagmmda tek fiyar girilebilecefi igin Borsa Istanbul uygulamalan gergevesinde fiyat dncelifi séz konusu
olmayip, zaman dneelifi kural gegerlidir.

Dagitim, birincil piyasa sfiresinin bitigini takiben Borsa Istanbul tarafindan belirlenen zamanda, Pay Piyasas:

I seansimn tamamlanmasinin ardindan  otomatik olarak yapilir. Dagitim, gelen emurlerin sayis, emir
buyiklagi, hesap sawisy, halka arz edilen paylann mikian gibi faktorierin etkilerine gore sonlanacakur.
Dagitim sirasinda i durum séz konusu olabilir:

Denge: MKK sicil numarast kullamlsrak yatinmen bazinda teklegtirme esasina gore dafinma konu
edilmeyecek emirler gikanldikian sonra meveut talebin sanlacak miktara esit olmas

Az Talep: MKK sicil numarasi kullanifarak vaunmer bazinda teklestirme esasina ghre dafstima konu
edilmeyecek emirler gikanldiktan sonra meveut talebin sanlacak miktardan az olmasi

Fazla Talep: MKK sicil numarasi kullamlarak yvatimmer bazinda teklestirme esasina ghre dafinima konu
edilemeyecek emirler gikanldikian sonra meveut talebin satlacak miktardan fazla olmas:,

Denge ve az talep durumlannda dafinma konu her emir tam olarak karsilanacaktir. Fazla talep durumunda
ise, dagntima, dagiima konu oldugu tespit edilen emirlerden zaman éncelifine sahip ilk emirden
baglanacaknr. Dagiim, zaman dncelifine ghre siralanmmg her emre sirayla birer lot daginlarak satilacak
miktar tamamlanana kadar devam edecektir.

lslemler, dagstm tamamen bittikten sonra gergeklesecektir. Daginmun yapildifn her bir emir ne kadar
karpilanmigsa, ona iliskin sbzlesme blyiklGgi de o kadar olacaktir.

b} Pay bedellerinin ddenme yeri, gekli ve siiresine iliskin bilgi:

Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da “Borsada Saug™ yontemi ile yapilecagindan, Borsa lstanbul
fiyest yaunm kuruluglon aracihif ile halka arza katlan yatrimeilann hesaplarinda bulunan bakive ile alm
yapmalan gerckmekte olup, dagitim zaman Snceligi kuraling glire yapilacakur.

Halka arza katilan vatinmeilann odeyecekleri pay bedelleri, tahsilat yapan yatinm kuruluglan tarafindan
Seker Yatinm'a ait Takasbank hesabina aktanlacaktir. Halka arz edilen pay bedeller halka arza aracilik eden

yetkili kurulug olan Seker Yaunm wmfindan tahsil edildigi giiniin entesi is giind halka arz igin agilmes olan
asafida verilen banka hesabina yatnlacakir,

Hesap Sahibi ;| Seker Gaynimenkul Yatinm Ortaklif A5,
Banka i | Sekerbank T.AS

Sube Merkez Sube

1BAN : | TROGODODSS037201 30372004836

¢) Bagvuru yerleri:

‘ Bu halka arzda pay almak isteyen tasarruf sahiplerinin satug siiresi igerisinde Borsa Istanbul’da iglem
yapmaya yetkili yatmm kuruluslanndan birine basvurmalan gerekmektedir. Borsa lstanbul'da islem
yapmaya vetkili yatmm kuruluglannin adres ve telefonlaring ilisikin bilgi Borsa Istanbul'un internet

sitesinde (waww. i 1 ) ve SPK 'min internet sitesinde (www.spk gov.ir) yer almaktadir.

) Paylarmn daguim zamani ve veri:

Dagiim talep toplamamin ikinei is giind, birincil piyasa islem siresinin bitigini takiben Borsa tarafindan
belirlenen zamanda gelen emirlenin sayisi, emir bilyukligi, hesap sayisi, halka arz edilen paylann miktan

’fgjgl faktdrlerin etkilerine gore otomatik olarak yapilir,
*Tut‘ﬁi*qulm pay alan yannmeilann soz konusu paylan sermaye piyasas) mevzuan gergevesinde MKK
4 ezditidé hak sahjpleri bazinda kayden izlenmeye baglanacakur.




25.1.4. Halka arzn ne zaman ve hangi sartlar alttnda iptal edilebilecegi veya ertelenchilecedi ile satiy
bagladiktan sonra ipralin miimkiin olup olmadigina dair agrklama:

Seker Yatinm ve Sirket arasinda imzalanan Arscihik Sozlesmesi'nde yeralan ve agefnda yaznli nedenlere
dayarularak ve Kurul onay: alinmak kaydiyla halka arz iptal edilir ya da ileri bir tarihe entelenebilir.

e Yasuma yahut yiirlitme orgam veya sermaye piyvasalan ile ilgili karar almaya vetkili organlar
tarafindan  yapilan  diizenlemeler nedeniyle  imzalanan  Aracithk  Sizlesmesi'nde  dogan
yilkiimliliklenn yerine getirmesini imkansiz kilacak veya dnemli dlglide glglestirecek hukuk
ditzenlemeler yapilmas,

¢ Halka arz esash olorak olumsuz etkilevecek Slglide savag hali, vangin, deprem, su baskini,

ayaklanma, yaygn terbr eylemlen, enerji kithfh, hilkiimet darbesi ve/veys halka arza etk
edebilecek tabi afet ve uluslararas: ihtilaflann meydana gelmesi,

*  SPK'dan ve/veya Borsa Istanbul’dan gerekli izinlerin alinamamasi,

*  Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalanindaki geligmelerin Sirket'in halka arz
edilene paylarimin pazarlanmasing imkan vermeyecek durumda olmasi, pivasalann genel durumu
itibariyle halka arzdan beklenen faydamin gergeklegmeyecefinin Seker Yaurm veya Sirket
tarfindan Gngorilmesi,

& Sirket'in yonetici ve ortaklan ile Sirket hakkinda paylann pazarlanmasim onemli derecede
etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava veya icra takibi agilmas,

¢  Halka arz sati§ silrecinin bastamasindan dagimin gergeklesmesine kadar gegen slirede Snemli bir
schebin ortaya gikmast (“onemli sebep”, dilnyanin herhangi bir yerinde veya Tirkiye'de ciddi
ckonomik ve siyasal sonuglar doguran geligmeleri igermektedir),
e Nihai halka arz fiyatmn veya halka arzin vapisinin 1espiti ile ilgili olarak uzlagmaya vanlamamas.
s Sirket'in qikanimis sermayesinin asgari %25inin halka arzimn gergeklestinlememesi ve Seker
Yatirun'm konuya iliskin taahhGdiing yerine getirmemesi halinde.
Izahname ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile agiklanan konularda degisikliklerle ilgili Sermaye
Pivasast Kurulu'nun 11-5.1 lzshname ve Thrag Belgesi Tebligi'nin 24, maddesi hilkiimleri saklidir.
Halka arzda paylarn sats islemi bagladikian sonra, $irket, Seker Yaunm diginda meydana gelen herhangi
bir 6zel durumdan dolay yetkili mercilerce (SPK veva Borsa Ydnetimi tarafindan) aksi vinde karar alinmasi
durumlari harig, halka arz ve satig islemi iptal edilmeyecektir.
25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yanrmmcilar tarafindan saug fivannin izerinde ddenen
tutarlarmn iade yekli hakkinda bilgi:
Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da * Borsa'da Sans - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Saug”
vintemi ile vapilacagindan, yatunmeilar kendi hesaplanndaki meveut nakit bedel kargihfindan fazla
olmamak kaydiyla istedikleri kadar talep girigi yapabilecekler ve ancak bu talep karstlamirsa kargilanan lasim
kadar bedel hesaplanindan ditgecektir. Boylece iade edilmesi gereken bir bedel olusmavacakur,
25, 1.6, Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlars hakkinda bilgi:
Talep miktarinin 1 (bir) lot, | (TL) ve katlan seklinde olmas sarur. Talep edilecek azami pay mikian halka
arz edilen toplam pay miktan ile smrludir.
25.1.7. Yaarumelarin satn alma taleplerinden vazgegme haklarima ilighin bilgi:

Kurul'un 11-5.1 sayih leahname ve lhrag Belgesi Teblifi'nin 24. ve SPKn'nun 8. maddesi uyarinca,
lzahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baglamadan nee veya sans sliresi iginde yatmmeilann
yatinm kararmi etkileyebilecek degigiklik veya yeni hususlann ortaya gikmasi hilinde durum fhrags
tarafindan en uygun haberlesme vasitasivla derhdl Kurul®a bildinlir.

i];lklzk gerektiren veya yeni hususlarin ortaya gikmas: hilinde, sang sreci durdurulabilir.
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Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tanhinden itibaren yedi is glind iginde SPKn'de yer alan
esaslar cerpevesinde Kurulea onaylanir ve lzahname’nin defiigen veya yeni eklenen hususlara iliskin kismi
yayimlamir,

Depisiklik \-eﬂ: yeni hususlann vayimlanmasindan dnce pay satn almak igin talepte bulunmus olan
yatnmeilar, lzahname'de yapilan ek ve defiisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki 15 giind iginde
taleplerini geni alma hakkina sahiptirier,

Ayrica, lzahname'de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yaunmeilar, talep toplama siiresi igerisinde
taleplenni degistirme ya da geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8, Paylanin teslim ydntemi ve siiresi:

lhrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden
izlenecck olup, paylann fiziki teslimi yvapilmayacakur. Kaydi paylar azami dagim listesinin kesinlegufi
gilinii 1akip eden ikingi is gilnh icerisinde teslim edilecektir,

25.1.9, Halka arz sonuglarimn ne sekilde kamuya duyarwlacage hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglan, Kurulun sermaye piyasas: araglanimin sangima iliskin dizenlemelerinde yer alan esaslar
gergevesinde dafitim listesinin kesinlestig glinQ takip eden iki is giind igerisinde Kurul'un 6zel durumlann
kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyaninca kamuya duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina fligkin Bilgiler

Halke arz, meveut pay sahibinin yeni pay alma haklan tamamen kisilanarak gerceklegtirilecektir,
Cikanlacak bu yeni paylann halka urz edilmesi i¢in meveut pay sahibinin yeni pay alma haklar tamamen
kisitlanacaktr.

25.1.11. Satin almia taahhiidiinde bulunan gergek veveya tiizel kigilerin ady, iy adresieri ve bir payin satin
alma fiyan ile bu kigilerin ihraggy ile olan iliykisi hakkinda bilgi:

GYO Tebligi'nin 11, maddesinin ikinci fikrass uyannca Seker GYO ' nun sermayesinin %25%ini temsil eden
paylann (halka arzda toplam 203.388.821 TL nominal degerli 203.388.821 adet pay sahza sunulacakir)
halka arz edilmis olmasi gereklilifii sebebiyle, Seker Yatrm, 10.03.2022 tarih ve 22-1/1-12 sayilt Yonetim
Kurulu Karan ile, Seker GYO'nun Halka Arz'a konu paylanndan herhangi birinin satis siiresi sonunda
satilamamasi halinde, satilamayan paylan satig siiresinin bitimini takip eden {g 1§ giind iginde “halka arz
fiyatindan™ satin ahinacagni taahhiit ctmigtir,

Seker Yaturim'in, Seker GYO ile halka arza aracilik sozlegmesi, fiyat istikranm saglayic iglemler sozlesmesi
ve Seker Yaunm ile Sirket arasinda lzmir ve Istanbul'daki iki gayrimenkul igin yapilan iki kira sozlesmesi
disinda herhangi bir anlagmas) yoktur. Sirket ile Scker Yatunm arasinda herhangi bir ortakhik iligkisi
bulunmamakla beraber her 1kt Kurumda Sckerbank”in igtiraki duromundadir.

25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satiy duynrusunun ilan edifecegi gazeteler:
Yoktur,

25,013, Halke ar: nedenivle  toplanan  bedellerin  memalandinhp  wemalandinimayacag,
nemalamdirdacaksa esaslars:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandinlmayacaktir.
25.1.14. Halka arzda icsel bilgive wlagabilecek konwmdaki kigilerin listesi:

Sirket'in, halka arza aracilik edenlerin, paylann deferini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye ulagabilecek
konumdaki idari sorumlulugu bulunan kigilerin, Sirket’in %35 ve izerinde paya sahip ortaklanmn ve halka
arz nedeniyle hizmet aldig dier kistkurumiarm listesi asagda yer almaktadir:

Serdar Nuri Eser Sirket
Filiz Sahin Sirket
Sirket
Sirket
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Burak Latif Latifoglu

Sirket
Ali Riza Akbag Sirket
‘Tevfik Tiirel Sirket
Burgak Ersever Sirket
Baris Can Yildinimer Sirket
Mubhsin Keskin Esin Avukathik Ortaklif
Berk Cin Esin Avukathik Ortaklis
Caner Erdi Yildinm Esin Avukathk Ortakligi
Biigra Cavas Esin Avukathik Ortakhifn
Biigra Kokdag Esin Avukathk Ortakhi
Cenk Civan Esin Avukathk Ortaklifs
Bora Kilig Esin Avukathk Crtaklif
Burak Burhan Toker Esin Avukathk Ortakhify
Osman Gakian Seker Yaunm
Ramazan Oznacar Seker Yatinm
Kadir Tezeller Seker Yatinm
Batuhan Alpman Seker Yatinm
Banu Yargih Seker Yatinm
Burak Demirbilek Seker Yatnm
Sunay Anikiar DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.$,
Koray Oatiirk DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhaseheci Mali Migavirlik A.S.
Omer Aram DRT Bajimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A8,
Erdal Tikmak KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebect Mali Misavirlik A.S.
Nadir Firat KPMG Bafimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
Ali Osman Eflatun Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk AS.
Caglayan Koyuncu Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhk A.S.
Alper Aslihak Karar Bafimsiz Denetim ve Danismanhik A.§.
Recep Cetin Karar Bagimsiz Denetim ve Damsmanhk A.§.
Yunus Asar Karar Bafimsiz Denetim ve Danismanhk A.S.
Nege Can Cokici Epos Gayrimenkul Danismanhk ve Degerfeme A.S.
Dalek Yilmaz Avdin Epas Gayrimenkul Danismanhk ve Degerleme A5
Kemal Cetin Epos Gayrimenkul Damsmanhk ve Degerleme AS.
Taner Diiner Epos Gayrnimenkul Damgmanhk ve Degerleme A S.
Erdeniz Balikgioglu Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5
Raci Gak¢ehan Soner Net Kurumsal Gaynimenkul Degerleme ve Damgmanlk A5,
Burak Onoglu Met Kurumsal Gaynmenkul Degerleme ve Damgmanhk AS.
Gililgeyma Dogangay Global Menkul Degerler A5,
Yigit Engiz Global Menkul Degerler AS.
Emir Miinir Sarpyvener Tera Yatunm Menkul Degerler AS.

“tHthem Umut Bevtorun

Tera Yatinm Menkul Degerler AS.
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15.2, Dagiim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka wrzin birden fadla iifkede aym anda yapuldigy duramiarda, bu idlkelerden birine belli bir
ordanda tahsisar yapilmigsa buna ilighin bilgi:

Yoktur,

25.2.2. Ihraggrmn bildigi blgide, ilraggrnn ana hissedarlury veya pinetim kurulu dyeleri ife yonetimde
so; sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istivak taahbidinde bulunma niyetivin olup olmadige veya
hevhangi bir kisinin halka arz edilecek paylann yizde besinden fazlasing taakhiine bulunmaya nivei
olup olmadifima iligkin bilgi:

Yoktur.
25.2.3. Halka arzda yatrimerlava tahsis ve dagitim esaslari:

Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Pivasa'da “Borsa’da Sang-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig” yontemi
ile yaplacafnndan, herhangi bir vatnmen grubuna tahsisat yvapilmayacakr,

) Yatinmel grubu bazinda tahsisat oranlan:

Yoktur.

) Tahsisat degisikliginin vapalabilecedi sartlar, biviikliga ve tahsisat degisikliginde minferit dilimler
igin uvgulanabilir viizdeler:

Yoktur.

¢) Bireysel yatmmeilar ve [hraggr’nin calisanlaring iliskin tahsisat grubunda tahsis edilen nominal
degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dafinim yintemi/yintemleri:

Yoktur.

d) Tahsisatta belirli vatirimer gruplarina veya belirli diger gruplara tamnabilecek ayricaliklar ve bu
gruplara dihil edilme kriterleri:

Yoktur.

€) Tek bir birevsel vannimeiyva dafinlmas: dngoriilen asgari pay tutar:

Yoktur.

N Miikerrer talep olmasi halinde vygulanacak esashir:

Miikerrer talep olmas: halinde BIST dizenlemeleri uygulanir.

) Halka arz siiresinin erken sonlandinlma kosullan ve erken sonlandirilabilecek taribler:
Yokuur.

h) Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler veya fiyat
tekliflerinin, iglemi yapan veya yapilmasina aracr olan yetkili Kuruluy bazinda belirlenmesinin
miimkiin olup olmadig hakkinda bilgi:

Yoktur.

25.2.4. Talepre bulunan yatiromcilara, halka arzdan alidiklars kesinlegmiy pay miktarinin Bildiriimie sireci
hakkinda bilgi:

Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Pivasa'da “Borsa’da Satg-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis” ybntemi
ile vapilacaktr. Yatmmoilann ahm emirlern arac kurumlar vastasivla Borsa lstanbul  sistemine
ginderilecektir. Dagitim, halka arzin ikinei giniindeki Birincil Piyasa Islem siresinin bitisini takiben, Borsa
lstanbul tarafindan vapillacaktir, Yatnmcilar alim emirlerinin gergeklesip gergeklesmedigini pay olim
emirlerini gonderdikleri kendi araci kurumlan vasitasiyla Gfrenebileceklerdir




253, Pavlarin fivatumn tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir payin satrg fivan ile ralepte bulunan yatirimenun katlanacags malfyetler
hakkinda bilgi

1-TL nominal degerdeki bir payin sang fiyan 1,10 TL olarak belirlenmigtir.

Hesap Sermaye  Plysswaw | Vannmomn  Bagks  Arsci | EFT
Kurem Agma Arsrnm MKK'sa | Kuralustakl Hesabuns | Ceresi | D900 | pp,
Seker  Yaunm | Yoktur Yokur [3.25] Asgan, Yoktur Yokius
Menkul Dejperler [26.25] -
AS Azami
76,13]

Halka arz “Borsa’da Satig - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Sauy Yontemi” ile Borsa binincil piyasasinda
gergeklestirilecek olup, Seker Yatinm halka arz igin yaunmeilardan yeni hesap agma iicreti almayacaktir.
Her yatinmeimn kendi hesabina ait elan pay alim satm komisyonu, bu halka arzda gergekleseeek alimlanna
da uygulanacaktir, S6z konusu pay alim satim komisvonu orami her bir vatime igin farkhhik arz etmekte
olup, araci kurumlar arasinda da farkliliklar mevouttur. Halka arza igtirak eden yatinmeilardan, ihrag edilen
paylann bedeli diginda, alm taleplerine aracihik eden yetkili araci kurumlar tarafindan iglem komisyon bedeli
ve BSMV maliveti yamisira, hesap agilis ile para va da pay transferine dair Gicret talep edilebilecckur. Bu
konuda halka arza istirak eden yatinmeilar Scker Yatimm'dan deil baska araci kurumlardan talep girecckler
ise dogrudan halka arza ahm emn gireceklen arsen kurumlardan bilgi almalidirlar,

25.3.2. Malka arz fivetrmn tespitinde kullanilan yantemler ile sans fiyatimn belirli olmamasy durumunda
halka arz fivanmin kamuya duyurulmase siivect fle halka arz fivatinin veya fivat tespitindeki kriterlerin
belirlenmesinde kimin sorumla olduguna dair bilgi:

1-TL nominal degerdeki bir payin satis fivat 1,10 TL olarak beliflenmisgtir,

Halks arz fiyaunmn belirlenmesinde kullamilan yontemler Piyasa Carpanlan Anpalizi, Indirgenmis Nakit
Akimlan Analizi Yontemi ve Net Aktf Defler Yontemi'dir. Bu ydntemlere iliskin agtklamalar fiyat tespit
raporlaninda yer almakiadir,

Halka arz fiyatimn hesaplanmasinda kullanilan yéniemlere iliskin olarak hazirlanan fiyat tespit raporlan
halka arzmn baslayecaf tarihten en az iig gin once KAP't ilan edileccktir. Halka arz fiyatimn
belirlenmesinde nihat sorumluluk Sirket'e aittir,

25.3.3. Yeni pay alma hakkr ksitlanmigsa peni pay alma hakkinn Kswlanmasindan doleyy menfeat
saglayaniar hakkinda bilgi:

Yeni pay alme haklanmn kissilanmasindan dogrudan sadece Sirket menfaat sagloyacaktr. Halka arz edilen
paylar karsiliganda Sirket fon elde edecek ve daha genis bir vatinme tabanina ulagacaktr. Meveut orntaklar
dolayli yoldan menfaat elde edebilirler. Zira Sirket'in elde entigi fonu kullanma sonucunda faaliyetlerinde
meydana gelecek karliliktan ortaklar hem kir payr hem de meveut paylanmin da defier kazanmas: voluyla
kazang saglayabilirler. Ayrica halka arz edilen paylanin ikincil piyasadaki borsa fivan meveut paylanmmn
degerinin belirlenmesi agisindan bir 8lgit olmas: da dolayh bir menfaat sayilabilir.

25, 3.4, fheaggumn yiinetim kuralu dyeleri ile yinetimde saz sahibi kigilerin veya iliskifi kigilerin (bunlarin
egleri ile birinei derecede kan ve sihri isimlary geemis yil fe igerisinde bulanulan yil igerisinde iktisap
enigi veya iktisap etme hakkina safip olduklar ihragg paylan igin ddedikleri veya ddeyvecekleri fivar ile

halka arz fivatimn karstlagtrimas:
Yoktur.
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25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracilik

25.4.1. Halke arza aracilik edecek yerkili karuluglar hakkinda bilgi:

Seker Yaunm, $irket paylanmin halka arzing aracilik edecek yeakili kurulugtur.
SEKER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Biyiikdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok Kat: 4-5 34394 Esentepe - Sigli / Istanbul

Tel : (D 212) 334 33 33 (pbx)

Fax:(D212)3343334

25.4.2. Halka arzin yapdacag iilkelerde yer alan saklama ve ddeme kuriduglarmnm isimleri:

Tirkiye disinda bir halka arz gergeklestinlmeyecektir, Halka arz sadece Tilrkiyve Cumhuriyeti'nde
gerceklestinleceginden, paylann saklama, takas ve Odeme islemleri Takasbamk wve MKK tarafindan
gergeklestirilecektir.

28.4.3. Avacilik tirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan Paylann
Olugturulmugsa Halka Arz
Yetkili Kurulus Konsorsiyumdakd | 7218 ““"'{';‘L'}’"‘“ Edilen Paylara
Pozisyonu Oram (%)
Seker Yaunim Menkul Degerler Bakiyevi
AS. Yoktur Yakienim | 203.388.821 100

Halka aren aracilik Seker Yatinm tarafindan, “Bakiyveyvi Yiiklenim™ yontemi ile gergeklestirilecektir. Buna
gore halka arz sirasinda satilamayan paylar, satig siiresi sonunda Bakiveyi Yiiklenim esaslanna gbre Seker
Yatrim tarafindan halka arz fiyanndan satin alinacaktir, Halkn arza arcibk eden Seker Yatinm bakiyeyi
yitklenim neticesinde portfoyiine aldifs paylan, paylann borsada islem gérmeye baglamasindan itibaren alt
ay siireyle halka arz fivatinn altindaki bir fivattan borsada satamayacaktir.

| 25.4.4. Araciltk sizleymesi hakkinda bilgi

| Sirket ve Seker Yaunm arasindaki Arcihk Sozlesmesi 14.03.2022 tanhinde imzalanmustir. 56z konusu

| sozlegme, arnahgm tird ve kapsami, Sirket ve Araci Kurum'un hak, vilkGmlilik ve taahhitleri, aracilik
komisyonu ve masraflar, satig ve dagstima iliskin hilkilmler ile aracilik ve halka arz iptal kosullanna iliskin
hilktimleri igermektedir,

215.5. Halka area iligkin flgili gercek ve tizel Kisilerin menfaatleri:

Sirket, 203.388.821 nominal TL degerde 203.388.821 adet pay satarak, pay saugi geliri elde edecekuir,
Halka arz sirasinda, halka area amcilik eden aract kuruluglann halka arza aracilik komisyonu, hukuki
damsmanhk birolanmn damgmanhk ficreti ve bagimsiz denetim girketinin denctim dereti clde etmesi sbz
konusu olacaktir. Sdz konusu malivetler, isbu lzahname’nin 28,1 numaral bélimiinde aynntuh bir sekilde
apiklanacakur,
Seker Yaunm'in, halka arz islemi nedeniyle elde edecei komisyon harig, dofrudan ya da dolayh olarak
halka arzin basansina baglanmug bir ekonomik gikan bulunmamaktadir. $eker Yaunm'm, Seker GYO ile
halks arza aracihik sbzlesmesi, fiyat istikranm saglaywcr islemler sozlesmesi ve Seker Yatnm ile Sirket
arasinda lzmir ve Istanbul’daki iki gayrimenkul igin yapilan iki kira sozlesmesi disginda herhangi bir
anlagmass yoktur,
Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan Esin Avukathk Oraklifs arasinda herhangi bir qikiir veya
menfant catigmas: bulunmamaktadir. Esin Avukathk Ortakhifn ve §irket arasimda herhangi bir sermaye
iliskisi yoktur. Esin Avukathk Onakh'nin dogrudan ya da dolayh olarak halka arzn bagansina baglanmis
bir ekonomik gikan bulunmamaktadir. Esin Avukathik Ortaklig'mn Sirket'in dogrudan %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza iligkin sunulan hukuki damismaniik hizmetleri kapsaminda verilen
hukuki danismanhk hizmeti disinda bir hukuki danismanhik iliskisi bulunmamaktadir,
__ Sirket ile mali tablolannm bagimmz denctimini yapan DRT Bafimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
| Mfruﬂﬂik A5, KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebec: Malh Musavirlik A5, ve Karar Bafimsiz
L -‘Dmum Ve Damigmanhk  AS. arasinda  gikdrcaugmasi veva herhangi bir menfaat gatgmas




bulunmamaktadir. DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mubasebeci Mali Migavirlik A.$.. KPMG Bafimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. ve Karar Bagimsiz Denctim ve Damismanhik AS. ile
Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur, DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Misavirlik A.§., KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. ve Karar Bagimsiz
Denctim ve Damsmanlik A.$.min dogrudan yva da dolayli olarak halka armn bagansina baglanmis bir
ckonomik gikan bulunmamaktadir. Sz konusu bafimsiz denetim ortakliklonmin, Sirket ile aralarmda
bagimsiz denetim ahgmalanmin ytriitilmesine iliskin yapmis olduklan anlasmalar haricinde, herhangi bir
anlasma bulunmamakiadir ve ilgili ortakliklar, Sirket'e sundufiv bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda
deret elde etmekiedir.

Bunlann dusinda halka arzdan Gnemli menfaati olan dantsmanlar vb. bulunmamaktadar,

i
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26, BORSADA ISLEM GORMEVYE ILiSKIN BILGILER

26.1, Paylarin Borsada islem gormesi igin bagvuru yapilip yapilmadyfn ve bilinivorsa en erken islem
| pérme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylann Borsa [stanbul'da islem gdmmesi igin bagvuru yapilmigtir,

Halka arz, bu paylann Borsa'da iglem gérecegi anlamina gelmemekte olup, Halka Arz Edilecek Paylar'n
sats tamamlandiktan sonra Borsa'da iglem gérebilmesi Borsa meveuatinin ilgili hilkimleri gergevesinde
Borsa'min verecefti olumlu karara baghdir. Borsa lstanbul'un girigl ighu lzahnamenin I-Borsa Gariisi
kisminda yer almaktadir,

Paylanin Borsa'da iglem gorme tarihi BIAS Yonetim Kurulu'nun yapacag duyuru ile belirlenecektir.

26.2. [hraggimn aym grup paylannin borsaya kote olup olmadifma/borsada islem giriip gormedigine
veva bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.
26.3. Borsada iglem girmesi amaglanan payvlarla ey zamanh olarak;

- Soz konusu paylarla aym grupta yer alanlarm tahsisli'mitelikli yatinmeolara sabsa kono
edilmesi veva satin alinmasinin taahhiit edilmesi veva,

- [hrage'mn bagka bir grup paymn veya sermaye pivasasi araglanmin  tahsisli/mitelikli
yatirimeilara satisa va da halka arza konu edilmesi durumunds

bu islemlerin mahiveti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araglarimn sayisi, nominal
deferi ve drellikleri hakkmda ayrimnh bilgi:
Yokiur.
26.4. Pivasa yapicr ve pivasa vapicihin esaslan:
Yoktur.
26.5, Fivat istikran iglemlerinin plantamp plantanmadig:
Fiyat istikran iglemlerinin gergeklestirilmesi planlanmakiadur.
26.5.1. Fiyat istikeari iglemlerinin yerine getivilmesine yonelik garantinin olmadigina iliskin agiklama:

Seker Yaunm, Seker GYO paylanna yonelik olarak fiya istikran islemlerinde bulunmayr planlamaktadir
Ancak, Scker Yatnm fiyat istikran islemlerini kesin olarak yerine getirecefine iliskin bir taahhiit
vermemektedir. Scker Yatnm, fyat istikran islemlerine hig baglamayabilecefn gibi fiyat istikran
iglemlerinde bulunmas halinde de, gerekgesini agiklamak suretiyle, bu iglemi istedigi her an sona erdirebilir.

26.5.2, Fiyar istikvar: iglemlerinin gergeklestivilebilecegi zaman aralig:

Faylann borsada iglem gormeye baglamasindan itibaren 30 giindir.

26,53, Fiyat istikrarina iliskin islemleri gergeklegtivebilecek aract kurumun ticaret wnvam:

Seker Yatinm Menkul Degerler AS.

26.5.4. Fiyat istikrarina iliskin siivenin bitiminden sonra pay fiyatlarinn digebilecegine iligkin agiklama:

Fiyat istikranm saglayicr iglemler en fazla 26.5.2. numarali maddede (Fivar ixtikrar dgfemlerinin
gergeklegtirilebilecegi zaman aralign) belintilen stireyle simrhidir. Pay fiyan, fiyat istikranm saglayicr
iglemler sonucunda vikselmig olsa bile, bu siirenin bitiminden sonra tekrar dilsebilir,

26.5.5. Fiyat istikrarom sa@layics islemlerin amace:

Fiyat istikranmi saglayic: iglemlerde amag, pay fivatinin halka arz fivatinin aluna digmesi halinde ahimda

bulunarak fiyer istikranna belli bir streyle katkida bulunmaktr. Ancak bu iglem, herhangi bir fiyat

=== tnahhildil niteliginde ﬂegild:ir ve fiyal istikran islemlerinin gergeklestirildigi donemde payin piyasa fiyah
f-,f ‘t.‘.-' pivass kosullanna gire olmasi gereken fivata gore yilksek olabilmektedir, Fivat istikranmi saglayici
|anh=mlgrde halka arz fivatimin {izerinde emir verilemez )




26.5.6. Fivat istikrart iglemlerinde sorumiuluk ve bu islemlerde kullamlacak kaynagn niteligi:

Fiyat istikran iglemlerine iliskin tiim sorumbsluk, bu iglemleri gergeklestiren yerkili kurulug Seker Yaunm'a
aittir, Seker Yaunm, fivar istikran islemlerinde Sirket"ien kaynak kullanacaktir,

Sirket paylan, Borsa lstanbul Yonetim Kurulu'nun verecefi olumlu kararla Borsa Istanbul'da islem gérmeye
basladiktan sonra Pay Tebligi'nin 11, maddesi gergevesinde, Sirket'in halka arzdan elde edecefn brint fon
tutanmin %20°si olan 44.745.54062 TL'lk fon kaynafh ile fiyat istikranm saflayier isglemlerin
gergeklegtirilmesi planlonmaktadir. Aynica, fiyat istikran kapsaminda alinacak paylann nominal degeri halka
arz edilen paylann nominal degerinin yilzde virmisini gegmeyecektir.

26.5.7. Yatinnmedlaron karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:




27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA [LISKIN BILGILER ILE TAAHHUTLER
27.1. Pavlarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Yoktur,

27.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarm nominal degeri

Sirket'in meveut tek pay sahibi Sekerbank, Sirket'in meveut sermayesinde sahip oldugu paylan halka arz
etmeyeceklir,

27.3. Halka aredan sonra dolasimdaki pay miktarimn artinlmamasina iliskin taahhitler:
a) fhrager tarafindan verilen taakhie:

Yoktur.

b} Ortaklar tarafindan verilen taahhitler:

Yokiur.

¢) Sermaye pivasasi mevzuat kapsaminda verilen taohhiitler:

Isbu lzahname'nin Kurul tarafindan onaylandsgs tarih itibanyla Sirket'in meveut sermayesinin tamami
fizerinde pay sahibi olan ortak Sckerbank'ur. Sekerbank, Sirket paylannm Borsa Istanbul'da iglem gérmeye
basladifs tarihten itibaren 365 giin boyunca, maliki oldugu Sirket paylanm halka arz fiyatmin altndaki bir
fiyattan Borsa Istanbul'da satmayacagim, bu paylan halka arz fivatimn alunda Borsa Istanbul'da sanimas
sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi tutmayacaginm, sahip olduklan paylari Borsa Istanbul
dizinda saun alan kigilerin de belinilen simrlamalara tabi olacaklan hususunda bilgilendirileceklerini taahhii
etrmugtir,

dy Yerkili kurwluglar tavafindan verilen taahhiitler:

SPK'min GYO Tebligi'nin 11. maddesinin ikinci fikras1 uyannca Seker GYO'nun sermayesimin %625 in
temsil eden paylann (halka arzda toplam 203.388.821 TL nominal degerli 203.388.821 adet pay satiga
sunulacaktir) halka arz edilmis olmasi gerekliligi sebebiyle, Seker Yatrim, 10.03.2022 tarih ve 22-1/1-12
sayilt Yonetim Kurulu Karan ile, $eker GY O 'nun Halka Arz’a konu payvlanndan herbangi binnin satig stiresi
sonunda satilamamas: halinde, sanlamayan paylan sats slresinin bitimini takip eden ¢ i giind iginde
“halka arz fivatndan” satin alinscagin taahhilt etmigtir,

Seker GYO'nun halka agilma bagvurusy kapsaminda, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun VII-128.] sayih “Pay
Teblifi"nin 5'inci maddesinin 8'nei fikrasi uyannca; $eker Yatnm Bakiyeyi Yiklenim geregi pontfyiine
aldiin paylan, paylann borsuda islem gormeye baslamasindan itibaren alu ay srevle halka arz fiyanmn
altindaki bir fiyattan Borsa’da satamayacagim ve bu paylann halka arz fiyatmin altinda borsada satilmas:
sonucunu doguracak sekilde herbangi bir isleme tabi tutamayacagin taghhit etomistir, $6z konusu kurumlann
Borsa diginda satacaklan paylan alanlar da bu sinirflamaya tabidir.

¢) Taahhiitlerde yer alan diger dnemii hususlar:




28, HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihraggimn elde edecegi net gelir ile katlanacaf tahmini toplam ve pay bagina
malivet:

Seker GYO, Halka Arz Edilen Paylarm tamamimin sablmas) halinde, halka aredan 223.727.703 TL brit ve
211.582.322 TL net gelir elde edecektir,

Halka arza iliskin toplam maliyetin 12.145.381 TL, halka arz edilecek pay bagina maliyetin ise 0,0597 TL
olaca@ tahmin edilmektedir

Halka arzn sermaye artigi nedeniyle artnlan sermayeyi temsil eden paylann sahg suretiyle
gergeklegtinlmesinden dolay) aracilik ve danigmanitk maliyetleri, Borsa islem gorme bagvuru dicreti ile halka
arz edilecek paylann nominal degeni ile ihrag degen arasindaki fark dzerinden ahnacak Kurul ficreti,
ortakhfin sermayesinin tamamimn nominal deferi Gzerinden alinan Kurul dereti ile difer giderler Sirket
tarafindan karsilanacakir,

Bagimsiz Denetim ~KDV Sirket 210,000
MEKK Uyelik Uereti Sirket 171.842
Reklam, Pazarlama ve Halkla [liskiler (Tahmini) Sirket 750.000
SPK Kurul Kayit Ucreti” (Sermuyenin nominal deen itzerinden) Sirket 813.3%5
SPK Kurul Kayn Ucreti® (Thrag degeri ve nominal deger farks iizerinden) Sirket 10,14
Arscilik Komisyonu (BSMV Dahil) Sirket 5,396,564
Hukuki Damsmanlik +KDV Sirket 157395
Rekabet Kurulu Ucreti Sirket 81356
Borsa lstanbul lslem Gérme Bagvuru Ucreti Sirket 24500
Diger (Fiyat Tespit Raporu, Noter, Ticaret Sicil vb) Sirket 530.000
Toplam Malivet 12.145.381
Pay Basina Maliyet (Halka Arz Edilen Pay Miktanna Gire) 0,0597

7 il

Gy e,

* Kurul'un 24 Haziran 2016 tanhli basin agiklamasiyla belirli olmayan bir sire sgin, Korul Geretlerinde 050
oraninda indirim yapimstr, Toplam maliyet ve pay bagina maliyet hesaplannda bu indirimler dikkate alinmugtie

28.2. Halks aran gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim verleri:

Kurul'un GYO Teblifn uyannca esas sOzlesme tadili voluyla gayrimenkul vathnim orakhfing donigen
ortakhklann, esas sozlesme defigikliklerinin ticaret siciline wescilini takip eden g ay iginde qikanlmis
sermayelerinin asgan *625"ini temsil eden paylann halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmas: talebiyle
Kurul'a bagvuruda bulunmas: gerekmekredir,

Sirket ilk olarak, 610,166,462 TL clan ¢ikanlmug sermayesinin 813.555.283 TL ye artinlmas: suretiyle ihrag
edilecek 203.388 821 TL nomunal degerli paylann halka arzing iliskin izahnamenin ve tasarmuf sahiplerine
satiy duyurusunun onaylanmasi talebivle 27.03.2020 tarhinde Kurulumuza bagvurmusgtur. Ancak, Sirket'in
08.04.2020 arihli yazis ile yapiimas: planlanan halka arzin 30.06,2020 tarihli finansal tablolar esas alinarak
gerceklestinlmesini teminen Sirket’e ek sire verilmesi talep edilmigtir. Konunun degerlendirildigi Kurul
Karar Orgami'min 22.04.2020 tarih ve 26/539 sayili toplanhsinda, diger hususlann yam sira; Sirket'in
talebimin elumlu kargilanmasina korar veritmigtir. Sirket"in 12,08.2020 tanhli vazisivla 30.06.2020 tarihli am
dinem finansal tablolar esas alinarak yapilmasi planianan halka arzn 31.12.2020 tarihli finansal tablolar
kullamilarak gergeklegtinlmesine iliskin slire verilmesi talep edilmisur. Sirket'in sfz konusu talebinin
degerlendirildigi Kurul Karar Organi'mn 12.11.2020 tarih ve T1/1401 sayh toplanusinda, diger hususlann
yam sira; Sirket'in paylaninin halka arzimin 31.12.2020 1arihli finansal tablolan ile 2021 vilimin ilk yansinda
gergeklestinilmesine iliskin slire verilmesi 1alebinin olumlu karpilanmasma karar verilmistir. Bu kapsamida,
Sirket 25.03.202] tarihinde, sermaye artinmi ve artinlacak sermayenin halka arzina iliskin olarak SPK'va
bagvuruda bulunmugtur, sz konusu bagvury Kurul Karar Orgami'nim 20.05.2021 wrib ve 26781 saph
ng!alimdu ilk agamada uygun bulunmayarak, Sirket’e SPK 'nin 26.08.2021 tarih ve 447294 Savili Karan



ile Sirket paylaruun halka arzimn en geg 31.12.2022 tarihli finansal tablolar ile gergeklestinlmesini teminen
ek siire verilmigtir,

Halka arz ile kurumsallasma, bilinirligin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gigli
bir sekilde uygulanmas, Jirket'in kurumsal kimliginin giglendinlmesi hedeflenmektedir.

Sirket, sermaye artisi suretiyle elde edecegi halka arz gelirlerini dncelikli olarak, 31 Aralik 2014 ve 23
Temmuz 2005 tarihli genel kredi szlegmelerinden dofian ve 31.12.2021 tarih itibariyle Anapara Borcu:
45.250.000-% + faiz ve diger Geretlerin ddenmesi amaciyla kullanmayy planlamakiadir. Buradaki temel amag
diviz kurlanndaki asin dalgalanmalardan ortaya ¢ikan kur farky zararlanmin etkisini en aza indirmektir,
Halka arzdan elde edilecek gelirin o tarihteki doviz kurlanma bagh olarak %660-2570"lik kismu doviz kredi
borglannin erken kapanmasing tahsis edilecektir. Sirket bu yolla diviz kuru baskisindan kurtulacaktir,

Halka arz gelirlerin kredi borcu kapanmas: sonrasinda kalan %20-%630"luk kism neelikle proje geligtirme
finansmam  olarak  potansivel organik ve inorganik  biyiime fisatlanmin daha  uygun  sartlarda
degerlendinlmesine olanak saglanmasi amaciyla ona Glgekli konut yapiminda kullanidacaktir. Bu kapsamida
halka arz gelirlerinin bahsedilen bolimi Sile'de yapilmasi planlanan “Seker Sile Evleri” villa projesinin
baslangig finansmaminda kullamlacak olup projenin ilerleyen asamasinda 6n saby kapsaminda clde edilecek
gelir dolayisiyla projenin ek finansman ihtivaci dogmayacag Gngorilmistir.

Halka arzdan elde edilen fondan kullamimayan kismin olmasi durumunda lzmir'de bulunan gayrimenkuliin
' -ﬂcpmg\gﬁ:lendim calismasinin finansman hedeflenmektedir,




29, SULANMA ETKISI

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin mikian ve viizdesi:

Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar 31 Aralik 2021 rarihli bagimsiz denetimden gegmis mali tablolarda yer
alan veriler esas alinarak yapilmug olup, 29.2. numarah baghikta ayninuh sekilde yer almaktadir.

29.2. Meveut hissedarlann halka arzdan pay almamalan durumunda (yeni pay alma haklarim
kullanmamalar durumunda) sulanma ctkisinin tutan ve yiiedesi:

Sulanma Etkisi (TL) Halka Arz Oncesi | Halka Arz Sonrasi
Meveut Defier Deferi (TL) (2021/12) RO7.444.242 1.019.026.564
Odenmis Sermaye 610.166.462 §13.555.283
Artinlan Sermaye | 203.388.821
Pay Basina Defter Degeri | 132 1,25
Halka Arz Fiyau | 1,10
Tahmini Halka Arz Malivet | 12.145.381
Meveut Ortaklar igin Sulanma Etkisi (TL) | -0,07
Meveut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) ~%a5,3
Yeni Ortaklar icin (Pogitif) Sulanma Etkisi (TL) | 0,15
Yeni Ortaklar icin (Pozitif) Sulanma Etkisi (%s) | %139

Meveut ortaklar igin sulanma ctkist = Halka arz sonras pay basina defter degeri — halka arz Gneesi pay

bagina defler degert = -0,07 TL {-%5.3)




30, UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BILGILER
30.1. Halka arz sirecinde thraggiva damsmanhk yapanlar hakkinda bilgiler:
Halka arz siirecinde hraggi"ya danigmanlik hizmeti verenler asafidaki tabloda yer almakiadir:

Kurum Damgmanhik Mizmet
Seker Yatinm Menkul Degerler A5, Amahik Hizmetlen
Esim Avukatlik Onaklig Uzman Hukukgu Rapora
| DRT Bagumssz Denctim ve Serbest Muhasebect Mali Mugavirlik A 5. Hagmswe Denctim Hizmetleri
; KPMG Bafnmsiz Denetim ve Serbest Muhpsebeci Mali Milsavirlik A5, Bafiimsrz Denetim Hiemetleri
Karar Bajnmase Denetim ve Damymanhik A§ Bajhmarz Denetim Hizmetleri
Epos Gayrimenkul Danigmanhik ve Deferleme AS Gayrimenkil Degerleme Hizmetleri
| Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmankk A§ Gayrimenkul Degerleme Hizmetlen
Giobal Menkul Degerler AS. Fivat Tespit Raporu
Tera Yatinm Menkul Defrerler A5 Fivat Tespit Rapora

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar ile figiincii kisilerden alnan bilgiler:

Asapnda belirtilen uzman ve bapimsiz denetim raporlanm hazirlayan taraflardan saglanan bilgiler, ilgili
raporlardan aynen alinarak, Sirket'in bildifi veya haazwlayan tarafin yayinladifn bilgilerden kanaat
getirebildigi kadanyla yanls veya vamlticr olmayacak gekilde lzahname'de yer almakiadir. Bu raporlarn
vayilanmasinda ilgili raporlan hazirlayan kisilerin rizas: bulunmakiadir,

Ik Hi 5
Sirket'in paylanmn halka arzing Seker Yaurnm Menkul Defierler A.S. aracihik edecektir,
Adres: Biivitkdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok Kat: 4-5 34394 Esentepe - Sisli / Istanbul
Tel : (D 212) 334 33 33 (pbx)

Fax:(0212)33433 4

Finansal Tablolar

Sirket'in 31 Aralik 2019 ve 3| Aralik 2018 tarihlerinde sona eren mali dénem mali tablolanini denetleyen
bagimsiz denetim kuralugunun:

Ticaret Unvam: DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik AS.

Adresi: Eski Biiylikdere Cad. Maslak Mah. No: | Maslak No/1 Plaza Maslak 34398 Sanver - Istanbul
Telefon: +90 (212) 366 60 00

Faks: +90 (212) 366 60 10

ligili Daneme [liskin Sorumlu Denetci: Koy Criirk

Giriigii: Olumlu

Sirket'in 31 Aralik 2020 rwrihinde sons eren mali dénem mali tablolanm denctleyen bafimsiz denetim
kurulugunun:

Ticaret Unvam: KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeer Mali Musavirik A.S.
Adresi: Is Kuleleri, Kule:3, Kat: 2-9, Levent, lstanbul
Telefon: <90 (212) 316 60 00
Faks: +90 (212} 316 60 60
ilgili Déneme Iligkin Sorumlu Denetgi-Erdal Tikmak
Gﬂlrilﬂ: Olumlu.



Sirket'm 31 Aralik 2021 tanihinde sona eren mali dénem mali tablolanm denetleyen bafimsiz denetim
kurubugunun:

Ticaret Unvam: Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhik A5,
Adresi: Bahgelicvier Mahallesi 35.Cadde No:24/8 Cankaya/Ankara
Telefon: +90 (312) 231 61 11

Faks: +90 {312) 231 61 16

Tigili Dineme liskin Sorumiu Denctei:All Osman Eflatun
Gilriigii: Olumlu

Hukukcu Rapori

lzahname’nin [Ek 8] numarali ekinde yaunmeilann incelemesine sunulan bagimsiz hukukqu raporu Esin
Avukathik Ortaklify tarafindan hazirlanmistir.

Adresi: Ebulula Mardin Cad. Giil Sok. No. 2 Maya Park Tower 2, 34335 Akatlar, Besiktas, Istanbul
Telefon: +90 212 376 6400
Faks: +90 212 376 6464

Ekli hukukgu raporunds da aynca belimildifi dzere, Esin Avukstlk Ortakhbg’'mn hukukgu raporunun,
lzahname kapsaminda kamuya agiklanmas: konusunda nzass bulunmaktadr,

Gayrimenkul Degerlemesi

Ek-6/a’da vatinmcilann incelemesine sunulan  gayrimenkul degerleme maporlan Epes  Gayrimenkul
Danmgmanlhk ve Defierleme A5, trafindan haarlanmugtr,

Adres: Kore Sehitleri, Yiizbas Kaya Aldofian Sokak Engin ls Merkezi No: 20 K: 2 34394 Zincirlikuyu - Sigli
{lstanbul /

Telefon: 0212 216 5274
Faks: 0212 216 18 73

Ek-6/b"da yatinmeilanin incelemesine sunulan $ile Cayirbagi Projesine iliskin degerleme raporu Net Kurumsal
Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanhk A.S. tarafindan hazrlanmistr.

Adres: Emniyet Mah. Simr §k. No:17/1 Yenimahalle / ANKARA

Telefon: 0312 467 00 61

Faks: 0 312 467 00 34

Fivat Tespit Raporlars

Ek-9"da yeralan Halka Arz Fiyat Tespit raporu Global Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanmisor,
Adres: Yesilce Mah, Eski Bilyiikdere Cad. No:65 Kat:1 Istanbul

Tel :0212 244 55 66

Fax : 0212 344 55 67

Ek-10'da veralan Halka Arz Fivat Tespit raporu  Tera Yatiim Menkul Degerler A% tarafindan
hazirlanmugtir.

Adres: Eski Biyiikders Cad. No:9 Plaza Giz Kat:11 Maslak / Istanbul
Tel :0 212 365 10 00

Fax : 0212 290 69 95




Diger Acihlamaular

Yukanda bahsi gegen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki damsmanhik hizmetleri ve bafimsiz denetim
hizmetleri sunan highir taraf, Sirket tarafindan ihrag edilen ya da Sirket'c ait menkul kiymetleri ya da
Sirket'in menkul kiymetlerini elde ¢tme hakky veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip defildir. Aym
taraflarin $irket ile herhangi bir istihdam, yonetim, denetim ya da sermaye baglantist bulunmamaktadsr.

Sirket'e yukanda bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, lzahname'nin genclinde muhtelif sckior
raporlarindan, pazar arastirmalanndan ve halkn agik olan veyn olmavan ¢egitli kavnaklardan elde edilen
bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen alindifs, Sirket'in bildifi veya ilgili
gined sahsin yayinladsf bilgilerden kanaat getirebildigi kadanyla, agiklanan bilgileri yanhis veya yamilhc
hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadifn beyan ederiz. Uglinell kisilerden alinan soz konusu
bilgilerin kaynaklan ilgili bolimlerde verilmekie olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan,
tiim dgined kigilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu digiinilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
igleminden gegirilmemistir.

Girket, dglnci kisilerden elde emigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadarivla agiklanan bilgileri yanlis veya
yamlticy hiile getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadifim ve séz konusu bilgilerin aynen alindigimi beyan
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31 ISTIRAKLER HAKKINDA BILGILER
31.1. Konsolidasyena dihil edilenler harig olmak fizere ihragoinin finansal vatnrimlar hakkinda bilgi:
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32 PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

Asafida dzet olarak sunulan borsada iglem girecek paylann elde mulmas: ve elden gikonlmas: simsinda
elde edilecek kazang ve gelirlerin vergilendirilmesi hakknda genel bir bilgi vermek amaciyla isbu izahname
tarthi banylas ydrirlikte bulunan vergi mevzuan dikkate alinarak hazrlanousur. Vergh meveuan ile
uygulanan vergi oran ve wtarlarmn ileride degisebilecegini ve dzellikli durumlann doguracafn vergisel
sonuglarla iliskili olarak yatrimeilann vergi damgmanlan ile gorigerek bilgi almas) gerektifini belintmek
isteriz.

32.1. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Kazanglarnimmn Vergilendirilmesi

a.  Kurumlar Vergisi Diizenlemesi Aqsindan

Bir sermaye piyasasi kurumu olan gaynmenkul yatinm onakhklan kuremlar vergisi mikellefidic ve
kazanglan kurumlar vergisinin konusuna ginmektedir. Bununla birhikte, KVE 5/1-d-4 maddesi uyarinca
gayrimenkul yatinm ortakliklannin kazanglanmn tamam, siire ve sekil sartina bagh olmadan, kurumlar
vergisinden mistesnadir. Gayrimenkul yvatinm ortakliklarnimn kazanglanndan, KVE madde 15/3 hikmi
gercevesinde, onaklara dapihp dagmimachiing  bakilmaksian %15 vergi kesintisi yapilir,  Ancak
2009/14594 sayil) Bakanlar Kurulu Karan'min 1/10-¢ maddest uyannca gaynmenkul vatinm ortakliklanna
uygulanacak vergi kesintisi oram %0 olarak belirlenmistir ve sz konusu oran halen gegerlidir.

GVK ‘min 94/6, KVK'min 152 ve 3073 maddeleri uyarmea KVK'min 5/1-d maddesi hilkmi kapsaminda
kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik binyesinde vergi kesintising tabi tutulan kazanglann onaklara
kir pay olarak dagimimas: halinde, kir dagitimimna bagh vergi kesintisi yapilmas: soz konusu olmayacaktir,

b, Gelir Vergisi Dilzenlemesi Aqisindan

GVK'min gegici 67. maddesi uynnnea gayrimenkul yatinm ortakhklannin kurumlar vergisinden istisna
edilmis olan portfiy kazanglan, dagilsin veya dagiilmasin, %515 oramnda vergi tevkifating tabi tutulur,
2006/10731 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile, gayrimenkul yatinm ortakliklanmin portféy igletmeciligi
kazanglan iizerinden vapilacak tevkifat oram %0 olarak belirlenmigtir.

31 Aralik 2025 tarihine kadar uygulanacak olan GVK'nin gegici 67, maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm
ortakhklanndan vergi tevkifan yapildifn durumlarda, sz konusu kazanglar Gizeninden, GVK'min "Vergi
Tevkifan” baghklh 94, maddesi uyannca aynca vergi tevkifan yapilmayacakur, Bu fon veva onakhiklann
katilma belgelermin ilgili fona fadesinden elde edilen gelirler ile hisse senetlerinin alim satimundan clde
edilen kazanglar igin yillik beyanname verilmez, Diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu
gelirler beyannameye dihil edilmez.

31.2. Paylarin Elden Cikanimasindan Saglanan Kazanglanin Vergilendirilmesi
a.  Borsada lslem Giren Paylann Vergilendirilme Esaslan

2025 yilt sonuna kadar BIST'te islem goren paylann elden gikanlmasi sonucu saflanan defier artis
kazanglarnin vergilendirilmesi GVK 'nin Gegici 67, maddes: gercevesinde gergeklestinlmektedic. GVE min
Gegici 67, maddesinin ylrirlik siresinin 2025 yilindan sonraya uzatimamasi veya herhangi bir sekilde
kapsamimin vergi meveuating dihil edilmemesi durumunda 2025 vilindan sonra asafida aqiklandifn (zere
{bkz. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglanmn Vergilendinlmesi, Yaurim Onakhfn Paylan Harig)
BIST te iglem gren paylann elden gikanlmasindan saflanacak defer aris kazanglan genel hikiimler
gergevesinde vergilendinleceknr,

GVK'mn Gegici 67, maddesi kapsanunda deger artis kazanglan, islemlere aracilik eden bankalar ve arac
kurumlar ile saklayier kuruluglor tarmfindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. Tevkifatin sorumluss,
durumuna gire isleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya saklamaer kuruluglar olabilmektedir
Tevkifat, takvim yilimn Gger ayhik donemleri itibanyla yvapilmaktadir. lstanbul Takas ve Saklama Bankasi
A5, - Merkenn Kavit Kurulusu AS. disinda saklayier kuruluslordan saklama hizmett alan yabnmeilann
iglemlerinde vergi tevkifatimn yapilmasi esasen ilgili saklayier kurulusun sorumlulugundadr

Saklayicr kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifan oram kanunen %15
olarak belirlenmigtir. Sz konusu tevkifat oram bankalar, aracr kumluslar ve sakloyicr kuruluglar tarafindon
asagida ver alan gelirler izerinden uygulamr:



a) bankalar ve araci kurumlann alim satimmna aracilik ettiklen menkul kiymetler ile diger sermaye
piyasasi araglanimin alig ve satig bedelleri amsindaki fark;

b) alimina aracilik ettikler menkul kiymet veya difer sermaye piyasasi araglanmin itfas: halinde alg
bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

¢) bankalar ve araci kurumlann aracilik emikleri menkul kiymet veya difier sermaye piyasasi
araglannin &diing islemlerinden saglanan gelirler,

d} aracilik entikleri menkul kiymet veya dier semmaye piyasasi araglannm oding islemlennden
safilanan gelirler,

Ancak, GVK ve 2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karan (“BKK") uyannca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat oram (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon
sizlesmeleri, BIST te iglem goren araci kurulug, varantlan dahil olmak tzere paylar (menkul kiymetler
yatnm ortaklik paylan harig) ve pay yofun fonlanmn katilma belgelerinden ¢lde edilen kazanglar igin %e0;
(i) KVE'mn 2/1 maddesi kapsamundaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve difer sermaye
piyasas) aracr getirtleri ile deger atigt kazanglan elde etmek ve bunlara bagh haklan kullanmak amacivla
faaliyette bulunan miikelleflerden Sermaye Pivasast Kanunu'na gore kurulan yatunm fonlan ve yatinm
ortakliklanyla benzer nitelikie oldugu T.C. Hazine ve Malive Bakanhiinca belirlenenler igin %0 ve (iii) (i)
numarali alt kinbmda belirtilen gergek kigi ve kurumlar harig olmak fizere, (i) numaral alt kinhmida
belirtilen diginda kalan kazanglar igin %610 olarak uygulanr.

Yaunimeilar yukanda belirtilen oranlann ileride degigiklige ugrayabilecegini goz ontinde bulundurmalidir.

Paylar degigik tarihlerde alindiktan sonra bir kismumin elden ¢ikanimas) halinde tevkifal matrahinn
tespitinde dikkate alinacak ahs bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk gikir metodu esas alinacakir, Paylann
almundan onee elden gikanlmas: durumunda, elden ¢ikanima tarihinden sonra yapilan ilk alim iglemi esas
alinarak fizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilic. Aymi giin iginde birden fazla ahm satm vapiimasi
halinde o giin igindeki alis maliyetinin tespitinde agirlikh ortalama yéntemi uygulanabilecektir, Als ve satig
iglemleri dolayisiyla Gdenen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat matrahimin
tespitinde dikkate alimr,

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Teblifi uyarinca menkul kiymet ve difer sermaye piyasasi araglinna
iligkin virler (i) sabit getinili menkul kiymetler; (il) defisken getirili menkul kiymetler; (iii) difer sermaye
myasas araglan ve (iv) yatinm fonlan katdlma belgeleri ve yatinm orakhklan paylan olacak sekilde
belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayah olarak yapilan vadeli islem ve opsivon stzlesmelen, menkul
kaymetin dihil oldugu simf iginde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayah olarak
yapilan vadeli islem sozlesmeleri ile BIST te islem goren pay ve pay endekslerine davali olarak ihrag edilen
araci kurulus varantlan pavlarmn da dihil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simfi kapsaminda
degerlendirilecekuir.

Uger aybk donem igerisinden birden fazla pay alm satim iglemi yapilmasi halinde tevkifatun
gergeklestinimesinde bu iglemler ek bir iglem olarak dikkate alinr. Diger bir deyisle, G ayhk ddnem
sonunda, donem boyunca aym tir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar, topluca dikkate
alinmaktadir. Pay alim satmindon dogan zararlar takvim wili asilmamak kavdivla izleyen dbnemlerin
tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir. Takvim yilmin son Gg ayhik doneminde olusan zarar futanmn
izleyen dbneme aktanlmas) milmkin degildir.

Tam miikellef kurumlara ait olup BISTte islem géren ve 1 (bir) vildan fazla stireyle elde tutulan paylann
elden qikanlmasinda tevkifat uygulanmaz. Aynica, tam mikellel kurumilara ait olup, BISTe islem géren ve
| (bir) yildan fazla streyle elde tutulan paylann elden gikanlmasindan elde edilen gelirler igin GVK'nin
mitkerrer 80, maddesi (Deger Amiy Kazanglan) hitkimlen uygulanmayacakr,

Tevkifara tabi ttulan pay ahm satm kazanglan igin gerek kisilerce willik veya miinferit beyanname
veriimez. Diger gelirler dolayisivla verilecek yillik beyvannameye bu gelirler dihil edilmez. Ticari faalivet
kapsanunda elde edilen gelirler ticani kazang hitkimleri gergevesinde kazancin lespitinde dikkate alimr ve
tevkif suretivle ddenmig olan vergiler, GVK madde 94 kapsaminda tevkil edilen vergilerin tabi oldugu
hikiimler gergevesinde tevkifata tubi kazanglann beyan edildifi beyannamelerde hesaplanan vergiden

pimahsup edilir. Aym sekilde, kurumlar vergisi mikelleflerince elde edilen alim/satim kazanglan da kurumlar



vergisi matrahina dihil edilecek ve kesinti yoluyla 6denen vergiler hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup
edilebilecektir.

Menkul kivmet ve sermave pivasas: araglanmin {ger ayhik dénemler itibanyla tevkifata tabi tutulacak alim
satim kazanglannin tespitinde altm satim konusu iglemlerin (yukanda belirtildigi Gzere) aym tlirden olmasina
dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tirlere gore ayn ayn tespit edilip tevkifata tabi tutulacakur,

GVE'mn Gegici 67/5. maddesi uyannca, gelir sahibinin gercek veya riizel kigi ya da dar veya tam milkellef
olmasi, vergi mikellefiveti bulunup bulunmamasi, vergiden muafl olup olmamasi ve elde edilen kazanen
vergiden istisna olup olmamas: yukanda aynntilan verilen vergilendirme uygulamasim etkilememektedir

BKK uyannca halka arz tarihi itibanyla tevkifat orami Bakanlar Kurulu'nea %0 olarak belirlenmekle birlikte
sbz konusu oramin artnlmas: durumunda dar mikellefler pgisindan gifte vergilendirme sorunu giindeme
gelecektir. GVK 'min Gegici 67. maddesinde dizenlenmis olan tevkifat uygulamalannda, tevkifata konu geliri
elde etmis olan kiginin mukim oldugu dlke ile yvapilmug ve yirirlikte olan Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmas: hitkfimlen Snem arz etmektedir. Séz konusu anlagma hitkiimleri Tirk Vergi Kanunlan'ndan nce
uygulanacaktir.

Dar miikellef gercek kigi ve kurumlann, GVK'nin Gegici 67, maddesi kapsaminda Tiirkiye'deki finansal
araglara kendileri veya yurt digindaki portfoy yonetim girketleri vasitasiyla yatinm yapabilmelen igin vergi
kimlik numarasi almalan gerekmekiedir. Vergi kimlik numaras alinabilmesi fgin (i) dar milkellef gergek
kigilerin pasaportlannin noter onayh bir dmedi va da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak Gzere, ash ve
fotokopisini, (ii) dar milkellef kurumlann ise kendi dlkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tirkiye'nin o
filkede bulunan temsilcilifince onayh Tirkge bir Gme@ini veya yabanci dilde onayll kurulug belgesinin
terciime biirolannca terciime edilmis Tarkge bir Smegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri gerekmektedir.
Kuzey Kibris Tlirk Cumhuriyeti vatandaslar igin niifus clizdanimin ibrazi yeterli olacaktir.

Aynica, bankalar ve aract kurumlar ile saklayiei kuruluglar kendilerine islem yapmak igin miiracaat eden
ancek vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci migterilen igin, toplu olarak vergi kimlik numarasi
alahbilirler.

|

Cifte vergilendirmeyi Gnleme anlagmalan hitkimleninden yararlamilabilmesi icin ise ilgili Glkenin yetkili
makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmug mukimlik belgesinin aslimn ve terciime birolarmea tercime
edilmis drnefinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dofrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, izleyen yilin dordiinet ayina kadar gegerli olup,
stz konusu belgenin her yil yenilenmesi gerekmektedir,

Tevkifat uygulamasindan Gnee mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi hilinde Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmasi hikimleri dikkate alimmadan %15 (hilihazirda 201273141 savih BKK uyannca %0 orannda
uygulanmaktadir) oram uygulanmak suretivle tevkifat vapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan stz
konusy mukimlik belgesinin ibraz ile Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmasi hikimleri ve Ig mevzuat
hitkiimleri dogrultusunda yersiz olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Harine ve Malive Bakanhf gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalan
hitkiimlerinden yararlanacak kigi ve kurumlardan, alim-satumm yaptiklan veya getirising tahsil ettikleri Tiirk
menkul kaymetleri bakimindan, uygulanacak anlasma hitkimlerine gore gergek hak sahibi (beneficial owner)
olduklanna dair flgili ispat edici belgelerin {brazimi da isteyebileccktir. Bu belgeler T.C. Hazine ve Maliye
Bakanhifi'min tayin edecegi silrede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya bagkaca bir suretle gergek hak
sahibi olmadif tespit edilenler bakimindan zamamnida tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin vergi ziya
dofimus sayilacaktir.

Tirkiye Cumhuriyetinin bugiine kadar akdettii anlasmalar ve anlagmalann Tirkee metinleri Gelir ldaresi
Bagkanligt'mn www gib.gov.tr web sayfasinda yer almaktadir.

Gayrimenkul yatmm ortakhiklonmn ihrag ettify hisse senetlerine yabmm vapan banka, banker ve sigora

sirketlerinin bu paylann/senctlerin fona iadesinden/alim-satimindan ve getirilerinden dolay: elde enikleri
—==e=. gelir izerinden %35 oraninda banka ve sigorta muamelelerni vergisi hesaplanmaktadir.
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b.  Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarimn Vergilendirilmesi
Bu balimde GVE'mn Gegici 67, maddesinin diginda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar yer
almaktadir.

i Tam Mikellef Gergek Kigiler

Pay alim satim kazanglan, GVE'nin milkerrer 80'inci maddesi uyannca gelir vergisine tabi olacaktir, Ancak
anilan madde uyarinca, "ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri ile tam mikellef kurumlara ait olan ve
iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden gikanimas: durumunda elde edilen kazanglar
vergiye iabi olmayacakur. Hisse senctlerinin elden gikartiimasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda
oldugu gibi, GVK'min Mikerrer 81.'inci maddesi uyannca iktisap bedeli, elden ¢ikanldifs ay harig olmak
Gzere Tarkiye lstatistik Kurumu tarafindan belirlenen toptan esya fiyat ams oraminda artinlarak dikkate
almabilecektir, GVK'min Mitkerrer 81. maddesi uyannca mal ve haklarin elden gikanimasinda iktisap bedeli,
clden gikanlan mal ve haklann, elden gikanldifn ay harig olmak fizere Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
beliflenen toptan esya fivat endeksindeki artis oraminda artinlarak tespit edilir. Bu endekslenmenin
yaplabilmesi igin artig orammin %10 veya Gzerinde olmas saritir.

GVE'in 86/1 (¢) maddesi uyarmea tam mitkellef gergek kigilerin tevkif sureti ile vergilendinlmis menkul
sermaye iratlan GVK'mn 103’0ncil maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutan agiyor ise (bu tutar 2022 vil
igin 70.000,-TL dir) beyan edilmesi gerekir. Diger taraftan GVK 'min gegici 67.maddesi uyannea BIST de
iglem ghren paylann alim satm kazanglan stopaja tabi olup, uygulanacak stopaj oram “%0"dir. Mezkur
madde uyarmea stopaja tabi kazanglar beyana tabi olmayip stopaj nihai vergilendirmedir.

il.  Dar Mikellef Gergek Kisiler

GVE'mn 862, maddesi cerevesinde dar milkellefivette vergiye tabi gelirin tamam, Tirkive'de tevkil
suretiyle vergilendirilmis olan ficretler, serbest meslek kazanglar, menkul ve gayrimenkul sermaye iratlan
ile difer kazang ve iratlardan olusuyorsa yilhk beyannameye tabi defildir. Dar mikellef gergek kigilerin
tevkil sureti ile vergilendirilmemis gelirleri meveut ise, GVK 'min 101/2. maddesi uyannca, menkul mallarin
ve haklann elden gikanlmasindan dogan kazang ve iratlanim mal ve haklann Tiirkive'de elden qikanldi
yerin vergi dairesine milnferit beyanname ile bildirmek zorundadir. Vergisi tevkif suretiyle almmamig
menkul sermave iratlanmin ise miinferit beyanname ile 15 gin iginde vergi dairesine bildirmesi
gerekmektedir (GVK'nin 101/5 maddesi).

fil.  Tam Miikellelf Kurumbar

KVE'min 5/1-e maddesi uyannca kurumlann aktiflerinde en az 2 (iki) tam yil siireyle yer alan igtirak
hisselerinin sangindan dogan kazancm %751k kismu kurumlar vergisinden istisna tutulmaktadir. Ancak bu
istisnadan vararlanabilmek igin satis kazancimin satisin yapldigs vl izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun
pasifinde &zel bir fon hesabinda tutulmas:, satig bedelinin satisin yapildafe yalv izleyen ikinei takvim wih
sonuna kadar tahsil edilmesi ve salig) yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet
ticareti ile ufragmamas: gerekmekiedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amact, kurumlarin bagh degerlerinin ekonomik faalivetlerde daha etkin bir
sekilde kullamimasina olanak saflanmas: ve kurumlann mali biinyelerinin giiglendiriimesidir. Bu baglamda,
aranan sartlar arasinda bagh degerlerin bagka bir bagh deger doniismiiyvor olmasi yer almaktadir,

Istisna edilen kazangtan bes il iginde sermayeve ilave disinda herhangi bir sekilde bagka bir hesaba
nakledilen veya igletmeden gekilen ya da dar milkellel kurumlarca ana merkeze aktanlan kisim igin
uygulanan istisna dolayisiyla zsmamnda tahakkuk ettiimeyen vergiler ziyas uframig saylie. Aym siire
iginde isletmenin tasfivesi (KVK'ya gire yapilan devir ve bélinmeler harig) halinde de bu hilkiim uygulamr

iv.  Dar Miikellef Kurumlar

Dar miikellef kurum, Tirkiye'de bir igveri agmak suretiyle veya daimi temsilei vasitasiyla devamly menkul
kiymet alim satim i5i yapan kurum statiisinde 1se alim satim kazanglan ticari kazang olarak vergiye tabi
olacak ve vergileme tam milkellef kurumlarda oldufu sekilde gergeklesecckur.

Tiirkiye'de bir isyen agmadan veya daimi temsilci vasitasryla menkul krymet alim saum kazancr elde eden
dar mitkellel kurumlar aqisindan da ilgili kazancin Tiirkive'de vergilendirilmesi stz konusu olabilir. Dar
miikellel kurumlarin vergilendirilmesi agismdan Tirkive'nin imzalamus oldugu yiirirlikte bulunan Cific
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalannin hilkiimleri dnem arz etmektedir. Séz konusu anlagma hiktmleri
Tiirk Vergi Kanunlan'ndan Gnee uygulanacaknr, Hisse senetlerini Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsileisi
= ;ﬂq:!ﬁn olmaksizin elinde bulunduran dar mitkellef kurumlara yapilan kir payr Gdemelen, tam miskellef




gercek Jagilere odenen kir paylanna iliskin yapilan agiklamalar gercevesinde teviafal uvgulamasina konu
olacaktir, Menkul sermaye iratlan (zerinden tevkif suretiyle alimmug vergiler, dar mikellel kurumlar
agisindan nihai vergi olup (KVK'min 30/9 maddesi), vergisi tevkil yoluyla alinmamis menkul sermaye
iratlarmm beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir,

32.3. Paylara lliskin Kir Paylarimn ve Kir Payi Avanslarinin Vergilendirilmesi

GVE'nin 94/1-6-b maddesinde 4842 sayili Kanunla yapilan de@isiklikle, tevkifar kinn dagitilmasi agamasina
birakilmsstir.. Bu kapsamda GVYE nin 4842 sayih Kanunla defisik 94/1-6-b maddesi uyannca, Tam Mikellel
kurumlarca; (i) Tam Mokellef gergek kigilere; (i) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (i)
gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara: (iv) Dar Mikellef gergek kisilere; (v) Dar Mikellef kurumlara
(Tirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilei aracilifnyla kir payr elde edenler harig); ve (v1) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olan Dar Milkelleflere daftlan kir paylan dezennden 2009/14592 savih BEK uvannca
%15 oramnda tevkifat vapilacakur (ginisim sermayesi yatinm fonlan ve ortakliklan igin bu oran %0
oramnda uygulanir). Tam Milkellef kurumlarca; (i) Tam Mikellefler kurumlara; ve (i) isyeri ve daimi
temsilel vasitasiyla faalivette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kir paylan tevkifata tabi degildir.

. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi
ko Tam Mikellel Gergek Kisiler

GVEK'va 4842 cayili Kanunla eklenen 222 maddesi uyannca Tam Miikellelf kurumlardan elde edilen
GVK'mn 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarah bentlerinde yazbi kir paylannin yansi gelir vergisinden
milstesnadir. Kurumlar kir pay1 dagatirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yansi (%650°s1) dihil
olmak izere daginlan kir payimn tamamu (%100°0) Gzerinden %15 oramnda gelir vergisi tevkifan
yapmaktadir. GY ' larda bu tevkifat bulunmamaktadie. GVEK 'min 86/1 ¢ maddesi uyannes, GVK 'nun (86/1-
¢) maddesi uyarmca, tevkil yoluyla vergilendinlmig bulunan ve gaynisafi tutarlan; 2022 yili igin bu tutar
Gelir Vergisi Kanununun 103 lncll maddesinde vazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutan 70.000
TL smm agmas: halinde tam milkellef kurumlardan elde edilen kiir paylan igin beyanname verilmesi
gerekeceknr,

Aynica, kiinn sermaveye cklenmesi kKir dagitom sayilmaz
Beyan edilen wiar dzerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kinn dagiimi asamasinda

yapilan %15 oranindaki vergi kesintisinin tamami (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup edilecek olup,
mahsup sonrass kalan tetar genel hitkiimler gergevesinde red ve iade edilecektir,

Kir pay1 avanslari da kiir paylan ile aym esaslarda vergilendirilmektedir.
il.  Dar Mikellel Gergek Kisiler

GVK'min 94/6-b maddesi uyannca, tam milkellef kurumlarca dar mikellef gergek kisilere dagiulan kir
paylan fizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifal yapilacakur, Trkive'nin taraf oldugu
bai gifte vergilendirmeyi dnleme anlasmalannda daha ditglik tevikifat oranlan belirlenehilmektedir.

GVK madde 86/2 uyannca, dar mikellef gergek kigilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmig menkul sermaye
iratlapimin Tirkive'de bevan edilmesine gerek bulunmamaktadir,

Diger wraftan GVE'mun 101, Maddesinin 5. fikrasi gerefince dar mokellel gergek kigilenn vergisi tevkil
suretivle alimmarms menkul sermaye iratlanm, Torkiye'de elde edildifi yerin vergi dairesine miinferit
beyanname (le beyan etmeleri gerekmektedir.

b, Kurumlarin Vergilendirilmesi

i Tam Mikellef Kurumlar ile Hisse Senetlerini Tirkive'deki bir Isveri veva Daimi Temsilei
Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

i GVK madde 303 uyaninca tam milkellel kurumlar tarafindan, Tiirkiye'de bir i5 veri veya daimi temsilei
aracilifyla kir payi ¢lde edenler harig olmak Gzere dar miikellef kurumlara veya kurumlar vergisinden muaf

olan dar milkelleflere dsfimlan (kann sermayeye eklenmesi kir dagwmi sayilmaz) ve GVK'mn 75

maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde sayilan kir paylan {zerinden, GVK madde 1573 uyaninca

vergl kesintisine tabi tutulan kazanglar harg olmak tizere %615 oramnda kurumlar vergisi kesintisi yapthr,

7 Ancak 2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu Karan uyannca gayrimenku! yatinm ortakhklanndan elde edilen

" kiy paylan igin bu oran %0 olarak belirlenmistir.
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KVK madde 5/1-a-1 hitkmit uyannca bu kurumlann, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklan kér paylan,
istirak kazanc: olarak kurumlar vergisinden istisnadir. Ancak, istirak kazanci istisnasi, yaunm fon ve
ortakliklanndan alinan kir paylan igin gegerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatinm fon ve ortakhiklan
dihil olmak Gzere yatinm fon ve onakliklanndan alinan kir paylanmin kurum kazancina dihil edilerek
kurumlar vergisine tabi tumlmas: gerekmektedir, KVK madde 34/2 uyannca Kurumlar vergisi matrahina
dihil edilen bu kir paylan igin, dafibmi vapan yatinm fon ve onakhf binyesinden Gdenmis olan vergi,
alman kiir pavma isabet ettigi tutarda, wilhk beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup
edilebilir. Mahsup edilecek tutar, ele gegen net kiir payinin gegerli kesinti oram kullamlarak briitlestintmes:
suretiyle hesaplanir.

if. Diger Dar Miikellef Kurumlar

Paylanm Tiirkive'de bir isyeri veya daimi temsilci vasttasiyla olmaksizin clinde bulunduran dar mitkellef
kurumlara yapilan kir payr édemeleri, tam miikellel gergek kigilere 8denen kir paylanna iliskin yapilan
agrklamalar gergevesinde tevkifal uygulamasing kone olacakur. Menkul sermaye irtlen Gzerinden tevkif
suretiyle alinmig vergiler, dar mikellef kurumlor agisindan nihai vergi olup (KVK madde 3009), vergisi
tevkif yoluyla alinmamis menkul sermaye iratlannin beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

iil.  Vergi Tevkifatimn Ihrage Tarafindan Kesilmesi Sorumluluguna Hiskin Agiklama

Vergi mevzuati uyannca 31/122025 tarihine kadar paylann elden gikarilmasi karsihinda elde edilen
kazanglar igin tevkifal bankalar, araci kurumlar veya saklamoe kuruluglarea; hisse senedi kir paylan igin
tevkifat ise gayrimenkul yatinm ortakh@inca gergeklestirilecektir,

324, Gayrimenkul Yatinm Ortakbklannda Damga Vergisi Uygulamas:

Gayrimenkul yatunm fonlanmn minhasiran gaynmenkul portfiylerine iligkin alm satum sozlesmelen ile

gaynmenkul satig vaadi sdzlesmeleri, 488 sayih Damga Vergisi Kanunu'na ekli (2) sayih tablonun “IV-
‘ Tican ve medeni iglerle ilgil kagitlar™ baglikh boliimiin 21. maddesi uyannca damga vergisinden istisna
_,__,.g_d;'lm_islir.
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33, IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN IZIN HAKKINDA
BiLGI

33.1. ihraggr veva halka arz eden tarafindan izahnamenin kullamlmasina iliskin verilen izin ve izin
verilen herhangi bir yvetkili kurulusun pavlann sonradan tekrar satisima dair kullandi@ izahnamenin
igeriginden de ilgili Kisilerin sorumlu olmayy kabul ettiklerine dair beyvanlan:

Yoktur,

33.2. [zahnamenin kullammuna izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur,

333, Paylarin vetkili kuruluglarea sonradan tekrar satisa sunulabilecegdi dinem hakkinda bilgi:
Yoktur.

334, Paylarin vetkili kuruluslarcs sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda izahnamenin
kullanilabilecedi dlkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
33,5, lzahname kullanim izninin verilmesinin sart olan difer agik ve objekrif kosullar hakkinda bilgi:
Yokmr

33.6. Yetkili kuruluglarca pavlarnn sonradan tekrar satipimin gergeklestivilmesi durumunda, satisin
kosullarina iliskin bilgilerin vetkili kurulus tarafindan saty csnasinda vatrimeilara sunulacagina dair
kovu harflerle vazlmis uvars notu:

Yoktur.
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34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

‘ Asapidaki belgeler Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapisi No: 3/51 Kagithane, [stanbul
adresindeki Sirket’in merkezi ve bagvuru verleri ile Sirket'in internct siteleri {www.sekergyo.com) ile
KAPta tasarrufl sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

1) lzahname’de yer alan bilgilerin dayanagan olusturan her tirli rapor ya da belge ile defierleme ve gonisler
{degerleme, uzman, faaliyet ve bafimsiz denetim raporlars ile yetkili kuruluglarca haxrlanan raporiar, esas
sozlegme, vb.),

a) Esas Sozlesme ve Iy Yonerge

b) 31.12.2021, 31.12.2020 ve 31.12.2019 warhlerinde sona eren hesap donemierine iliskin finansal wblolar
ve bafimsiz denetim raporlan,

€) 01.01.2022-31.03.2022 ara hesap dénemine iliskin finansal tablolar ve bagimsiz denetim raponu.

&) Gayrimenkul Degerleme Raporlan

d) Fiyat Tespit Raporlan

2) Ihraggi'mn lzahname'de yer almasi gereken mali tablolan (11-5.1 savili [zahname ve lhrag Belgesi
Tebligi'nin 11/1-a bendi geregi Sirket'in 31.12.2019, 31.12.2020 ve 31.12.2021 1arihh konsolide finansal
tablolan izahnamede ver alirken; s6z konusu Teblig’in 11/1-¢ bendi kapsanunda 31.03.2022 anhli konsolide
finansal tablolar izahnamenin ekinde sunulmaktadir.) .
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35. EKLER
EK 1: Sirket Esas Sézlegmesi
EK 2: Sirket Ydnetim Kurulu lg Yonergesi

EK 3: 31 Aralk 2019, 31 Arahk 2020 ve 31 Arhk 2021 tarihlerinde sona eren mali willara iligkin
Konsolide Finansal Tablolar ve Bafimsiz Denetim Raporu

EK 4: 31 Man 2022 tarihinde sona eren dneme iliskin Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimstz Denetim
Raporu

EK 5: 31 Aralk 2019, 31 Aralk 2020 ve 31 Arabk 2021 tarihlerinde sona cren mali villara iliskin
Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu'na iligkin Bagimsiz Denctim Kurulugu'ndan
alinan sorumlutuk beyani

EK &: Gayrimenkul degerleme mporlan Sirket'in Web sitesinde ve KAP da yer almaktadur.

EK 7: Gayrimenkul degerleme raporlarma iligkin Degerleme Kurulugu'ndan alinan sorumiuluk beyani
EK 8: Esin Avukathik Ortakh tarafindan hazwrlanan bagumssz hukukeu roporn

EK 9: Global Menkul Degerler A_S. Tarafindan Hazirlanan Fiyat Tespit Raporu

_E,I_(ql_gthm Yaunm Menkul Degerler AS. tarafindan hazwrlanan Fryat Tespit Raporu
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