Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

Izahname
Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“Kurul“)2.&/.5../2022tarihinde onaylanmistir.

Ortakhgmzin ¢ikarilmig sermayesinin 610.166.462 TL’den 813.555.283 TL'ye ¢ikarilmas)
nedeniyle ihrag edilecek 203.388.821 TL nominal degerli 203.388.821 adet paymn halka arzina
iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahname'de yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatimn belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir va
da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirnm kararlari izahname’nin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakh@imizin www.sekergyo.com.tr adresli internet sitesinde, halka arzda satiga
aracihk edecek Seker Yatirnm Menkul Degerler A.S.'nin www.sekeryatirim.com.tr adresli
internet sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)'nda (kap.org.tr) yayimlanmistir.
Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu’nun (*SPKn”) 10’uncu maddesi uyarinca, izahname’de ve
izahname’nin eklerinde yer alan yanhs, yamltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihrager sorumludur. Zararmn ihraggi’dan tazmin edilememesi veya edilemeyecedinin acikca
belli olmas:1 halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden lider yetkili kurulus, varsa
garantér ve [hracer’mn yonetim kurulu iiyeleri kusurlarima ve durumun gereklerine gore
zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlgiide sorumludur. Ancak, izahname’nin diger kisimlan
ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yaniltici, hatah veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak

iizere, sadece oOzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez.

Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslari gibi izahname’yi olusturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar: hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklan
raporlarda yer alan yanhs, yamiltier ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri g¢ergevesinde
sorumludur.




GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin edilmektedir”,
“beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar icermektedir, Bu tiir
agiklamalar belirsizlik ve risk i¢ermekte olup, sadece izahnamenin yayin tarihindeki ongoriileri ve
beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor, ihraggimin gelecege yonelik agiklamalarinin dngoriilenden
¢ok daha farkl sonu¢lanmasina yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR

TANIMLAR

AS.

Anonim Sirket

BDDK

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu

BIST, Borsa, Borsa Istanbul

Borsa Istanbul A.S.

Esas Sozlesme

Sirket’in esas sozlesmesi

FAVOK

Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kazang

Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu

6361 Sayih Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu

Grup Sirket ve Seker Kentsel

GYK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Dernegi

GYO Tebligi Sermaye Piyasast Kurulu'nun [1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi

Halka Arz Edilecek Paylar

Toplam 203.388.821 TL nominal degerli 203.388.821 adet Seker
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. pay1

ISIN Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay1 Tebligi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-19.2 sayili Kar Pay1 Tebligi
Karar Denetim Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk A.S.

KGK Kamu Gézetim Kurumu

Kurul, SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Kurumsal Yonetim ilkeleri

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II-17.1 sayili Kurumsal Yoénetim |
Tebligi ekinde yer alan kurumsal yonetim ilkeleri

Kurumsal Yonetim Tebligi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 1I-17.1 sayihh Kurumsal Y&netim
Tebligi

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

KZT Kazakistan Tengesi

LIBOR London Interbank Offered Rate, Londra Bankalararasi Para Piyasasi
Faiz Oranm

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Metis Yatirim Metis Yatinm Holding A.S.

MiA Merkezi Is Alami

Pay Tebligi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Promesa Promesa Ingaat Yatirim ve Yénetim A.S.

Sekar SekarOto Filo Yonetimi Hizmetleri A.S.

SPKn veya Sermaye Piyasasi | 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu

Kanunu

Sekerbank, Banka Sekerbank T.A.S.

Sekerbank Kibris Sekerbank Kibris Ltd.

Seker Finans

Seker Finansman A.S.

Seker Finansal Kiralama

Seker Finansal Kiralama A.S.

Sekerbank International

Sekerbank International Banking Unit Ltd.

Seker Kentsel

Seker Kentsel Doniisiim ve Damigmanlik A.S.

Seker Kule Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 no’lu
parsel iizerinde yer alan, “36 kath Betonarme Bina ve Arsasi”
vasifli, 94 bagimsiz boliimden olusan ofis binas:

Seker Sigorta Seker Sigorta A.S.

—===p=§eker Yatirim Seker Yatinm Menkul Degerler A.S.
wH Seker Gayrimenkul Yaurim Ortakligi A.S.

Sivket, Ihragel, Seker GYO
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KISALTMALAR TANIMLAR
Takasbank istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
T.C. Tirkiye Cumhuriyeti
TBK 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu
TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan
TL Tiirk Lirasi '

T™MS Tiirkiye Muhasebe Standartlan

TPMK Tiirk Patent ve Marka Kurumu

TTK 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

Vakif Sekerbank T.A.S. Personeli Sosyal Sigorta Sandigi Vakfi

Vergi Usul Kanunu

213 Sayih Vergi Usul Kanunu

Virtus

Virtus Ambalaj Celik San. ve Tic. AS.




I. BORSA GORUSU:

Borsa Istanbul tarafindan Kurul’a génderilen 21.04.2022 tarihli gériis yazisinda, diger
hususlarin yaninda:

“I. Sirket paylariun halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatrim Ortakhklarna Iigkin
Esaslar Tebligi'nin 12. maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alinmasi igin Kuruldan
almacak  belgenin  Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yénergesinin 12. maddesi
cergevesinde Sirket paylarimn Ana Pazar'da iglem gérebilecegi,

2. Sirket hakkanda hazirlanan hukuk¢u raporunun izahnamenin ekinde ver almasinin uygun
olacagi,”

ifadelerine yer verilmistir.

isbu Borsa istanbul A.S. Goriigii, Borsa istanbul A.S.'nin verecegi karara déniik
herhangi bir taahhiit ya da baglayicihk olusturmamak sartiyla, sadece SPK'nin goriis talebine
cevap vermek amaciyla simrh olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak
hazirlanmustir. isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine dayanilarak alinacak kararlar sonucu
dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul A.$.'nin herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir.
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11 DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket’in paylarini halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa Istanbul diginda herhangi bir kurumdan gériis veva
_onay alinmasina gerek yoktur.
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1. ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahnamq ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde, gergege uygun
oldugunu ve Izahname’de bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii
makul 0zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihracer
Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhif@ Anonim Sirketi BorymiuOldugn Kisim;
Ad: Emin
Soyad: Erdem
Goreyv: Yonetim Kurulu Bagkam
Imza:

202 i
S 26Mayis 2022 . gy

RGATGIAL. IZAHNAMENIN TAMAMI

Ad: Serdar Nuri £ ‘o Akarsy Cad.

Soyad: Eser romesa Sit Qs Apt. No:3i51 K.

Goreyv: Genel Miidiir / Yonetim Kuitsa Ufesi 1572 12UL
Zincirlikuyfv.D. 805070 6815

imza:

Tarih: 26 Mayis 2022 ’

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulu

Sorumlu Oldugu Kisim:
Seker Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ad: Ramazan
Soyad: Oznacar

Gorev: Genel Midiir Yardimeist

imza:
2 5 SV ATIFIAAE N SERLEA AS
Tarih: 26 Mayis 2022 gegepyaTh MENKOTBERR) RAS . ‘
X Kadin : z : IZAHNAMENIN TAMAMI
Soyad: Tezeller 5

Shrev: Danigmanligi Grup Bagka

imza:

26 Mayis 2022

Tarih:




lzshname’nin bir pargast olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip ofdugumuz tim bilgiler gergevesinde,

gergege uygun oldugunu ve hu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikie bir cksiklik bulunmamas igin her
twirtd makul zenin gésterilmis oldugiunu beyan ederiz.

Imzali sovumluluk beyantan lzahname ckinde yer almaktadr.

g I1gili Bagunsiz Donetim Raporunu Hazirlayan Kuruluy

| DRT Bagimsiz Denetim vo Serbest Muhasebeel Mali
l Migavirlik A.S.

Ad: Koray g o

™ y
Soyad: Oztlirk f | =
i !
i Girev: Sorumlu Dcnct{i I Y7 v
NS e T

i Tarih: 26 Mayis 2022 \“}\L sh

Sorumlu Oldugu Kisim:

tigiti Bagimsiz Denetim Raporunu Hazirlayan Kurulug

KPMG Bagimsiz Denctim ve Serbest Mali Milgavirlik AS.
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CAd:
. Soyad:
Glirev;

Tarih:

26 Mayis 2022

l1gili Bagimsiz

Karar Bagimmz Denetim ve Damigmanhik A.S.

Erdal
Tikmak

Sorumlu Denetgi

Denetim Raporunu Hazirlayan Kurulug

31 ARALIK 2019 TARIHINDE,
SONA EREN DONEME AlT
BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Sorumiv Oldugu Kisim:

31 ARALIK 2020 TARIHINDE
SONA EREN DONEME AiT
BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Ad: Ali Osman .
/,,-,5—'":‘-'&,
Soynd: Eflatun 7 #'} ;\ v 31 ARALIK 2021 TARININDE
7 69 ¢ ﬂ A }\7 SONA EREN DONEME AlT
Girev: Sorumlu Denetgi [/ b (f/‘\ \ﬁ e ,l BAGIMSIZ DENETIM RAPORU
2\ 8
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Gayrimerikul Degerleme Raporiarm Hanrlayan Kurulug Sorumbu Oldugn Kinm: :
Epoa Gayrimenknl Dansgmanhk ve Dejerleme A.§. |
7 Nege Can ‘
|
Sayad: | Cekici .’_\(\ GAYRIMENKUL DEGERLEME |
Girewv: Yonetici Ortak/Sorumlu Degerleme Uzmam RAPORLARI |
Tarih: 26 Mayis 2022 |
. . N '
Gayrimenkal Dejerleme Raporonu Hanxlayan Kuralug Soramin Oldugu Kisim: ‘
Net Kurumul Gayrimenlad Damgmanbk ve Deferleme A.§,
- !
Ad: Erdeniz / 3
- Soyad: Balikgioglu g ’W/j ' |
vad: ¥ / /// SILE PROJEST GAYRIMENKUL |
Gérev: Sorulu Deerlerge Yzm mr,/ y, DEGERLEME RAPORU
Tarih: 26 Mays 2022 - {
| }
: Tigili Bagimsiz Hukukeu Raporunu Hazirlayan Sorumiu Oldugu Kisim: ’
i Kuruluyun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin !
f l
; ESIN AVUKATLIK ORTAKLIGI 18 Nisan 2022 tarihli ]
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

No.

Bashk

Ag¢iklama Yiikiimliiligii

A.l

Giriy ve uyarilar

Bu dzet izahname’ye giris olarak okunmahdr.

Sermaye piyasast araclarma ilisgkin yatinim Kararlan
izahname’nin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

izahname’de yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye taginmasi durumunda, davaci yatirimei, halka
arzin  gerceklestigi  iilkenin  yasal  diizenlemeleri
cercevesinde, Izahname’nin cevirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan 6nce katlanmak zorunda
kalabilir.

Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak iizere), ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak ozetin izahname’nin diger
kisimlart ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatah
veya tutarsiz olmasi veya yatirnmetlarin yatirim Kararimi
vermesine yardimer olacak dnemli bilgileri saglamamas
durumunda gidilir.

A2

Izahname’nin

kullamimina iligkin bilgi

sonraki | izahname sonradan tekrar kullamlmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

ihragginin ticaret
unvani ve igletme
adi

Ticaret Unvanr: §eker Gayrimenkul Yatinim Ortaklign A.S.

fhra¢ginin

hukuki statiisii,
tabi oldugu
mevzuat,
kuruldugu
ve adresi

iilke

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
Tabi Olunan Mevzuat: T.C. Kanunlan
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adresi: Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapist No: 3/51
Kagithane/ISTANBUL

Tel: 212 398 38 00

internet Adresi: www.sekergyo.com.tr

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
icerecek sekilde
fhrager’nin
meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktdrlerin
tanimi ile faalivet

Sirket, Seker Proje Geligtirme ve Gayrimenkul Yatirnm A.S. unvani ile Sirket'in
tek pay sahibi Sckerbank'in aktifinde yer alan gayrimenkullerin kurulacak bir
sirkete boliinme yoluyla devredilmesine iligkin 19 Ocak 2017 tarih ve 7208 sayih
BDDK izni uyarinca, gayrimenkul yatirnm ortakhgma donistiiriilmek amaciyla
19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank tarafindan kurulmugtur. Sirket, Kurul’un 12
Aralik 2019 tarih ve 72/1600 sayili iznini takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde ticaret
siciline tescil edilen esas sozlesme degisikligi ile Seker Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi  A.§. unvammi  alarak, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve Kurul tarafindan
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla




gosterilen gayrimenkul yatirim ortakligina doniigmiigtiir.

sektorler/ . . . i .

agasigE Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
P s sermaye piyasast araglan ve Kurul tarafindan belirlenecek diger varhk ve
hakkinda bilgi

haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarimi ihrag etmek iizere kurulan
ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli anonim ortakliktir.

Seker GYO dogrudan ve istiraki vasitasiyla dolayl olarak miilkiyetinde bulunan
gayrimenkullere iligkin kisa bilgi asagida verilmistir.

31.12.2021 tarihi itibanyla Sirket’in dogrudan ve istiraki vasitasiyla dolayh
olarak miilkiyetinde bulunan, 34’4 yurt iginde, 1'i yurtdisinda olmak tzere 35
farkli lokasyonda konumlu olan toplam 163 adet gayrimenkulii ile 3 adet arsasi
bulunmaktadir. 2022 yili Ocak ayinda diizenlenen degerleme raporlarina gére bu
gayrimenkullerin toplam degerleri 1.132.458.000 TL'dir. 11 adedi Istanbul’da, 4
adedi Ankara’da, 1 adedi Kazakistanin Almati schrinde, kalanlari ise
Tiirkiye'nin 18 farklt il/ilgesinde bulunan séz konusu gayrimenkullerin ekspertiz
degerleri itibariyla %92,74%inii ofis ve diger ticari gayrimenkuller olustururken,
mesken ve arsalanin  paylart swasiyla %0,26 ve %7'dir. Sahip olunan
tasinmazlarim biiyiik kismimi il ve ilge merkezlerinde, ticari akslar {izerinde
bulunan, Sekerbank'in kiracist oldugu ticari gayrimenkuller olusturmaktadir. Bu
gayrimenkullere ilaveten Istanbul’un ticari akslarinda konumlu olan ofisler,
organize sanayi bolgelerinde konumlu fabrikalar ve farkli sehirlerde bulunan
ticari gayrimenkuller de Sirket portfoyiinde yer almaktadir.

31.12.2021 tarihi itibariyla Sirket portfoyiinde Kazakistan'in Almati sehrinde
bulunan arsa haricinde ekspertiz degeri 15 milyon TL’yi agan ve kismen ya da
tamamen kiralanmis olan 8 adet gayrimenkul (Seker Kule ve Metrocity
kapsamindaki bagimsiz  boliimler, Giimiigsuyu  Subesi, Izmir Subesi,
Mecidiyekdy Subesi, Sultanhamam Subesi ve Tophane Binasi ve Goztepe
Subesi) bulunmaktadir. 7 tanesi Istanbul’da 1 tanesi ise Izmir'de yer alan soz
konusu gayrimenkuller ile Kazakistan arsasi 31.12.2021 tarihi itibanyla Sirket
miilkiyetinde bulunan gayrimenkullerin %89,39'unu olusturmakta olup, bu
‘ gayrimenkullerin iginde en biiyiik paya sahip olanin $eker Kule kapsamindaki
bagimsiz bolimler oldugu goriilmektedir. 31.12.2021 tarihi itibaniyla Seker Kule
tek bagina Sirket’in dogrudan ve dolayli olarak miilkiyetindeki gayrimenkuller
icinde %61,09 paya sahipken, onu %6.,53 payla Metrocity kapsamundaki
bagimsiz boliimler takip etmektedir.

Sanyer arsasindaki 199/5.175 oramindaki hisseli miilkiyet, Ankara Dubleks
Mesken, Kastamonu Subesi ve Kadikdy Subesi' Scker Kentsel’e ait  olup,
dogrudan Sirket portfoyiinde yer almamakla birlikte, Seker Kentsel'in
sermayesinin tamami Sirket’e ait oldugundan konsolide finansal tablolarda
yatiim amagh gayrimenkuller hesabinda izlenmektedirler.

07 Ocak 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporlar uyarinca, isbu {zahname
tarihi  itibarivla  Grup'un 1.105.913.000 TL tutaninda yatinm amagh
gayrimenkulleri ve Seker GYO'nun kullandigi 26.545.000 TL degerindeki maddi

' Soz konusu gayrimenkullere iliskin olarak Epos Degerleme tarafindan hazirlanan 08.01.2021 ve 07.01.2022 tarihli degerleme
raporiarinda; GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (b) bendi hitkmii uyannca, Sanyer arsasinin ve kat miilkiyet: tesis
... cdilmeyen gayrimenkuller kapsamindaki bagimsiz bolimlerin gayrimenkul yatnm ortakligy portfoyiine dahil edilmeleri uygun
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duran varhklarda izlenen gayrimenkulii bulunmaktadir,

Sirket'in yurt disi gayrimenkulii Kazakistan, Almati gehrinde, Alatau bdlgesinde
bulunan, 60.047 m? ylizélglimiine ve ticari yapilasma hakkina sahip, gelistirme
amact ile Sirket portfoylinde yer alan bir adet arsadan olugmaktadir. 07 Ocak
2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporlari uyarinca, Grup’un yurtdisi
gayrimenkuliiniin gergege uygun degeri (5.099.000 §) 67.965.000 TL'dir.

Sirket temel olarak portfoyiindeki gayrimenkulleri kiralayarak kira geliri elde
etmektedir. Kiralanan alan bilgileri dikkate alindiginda Sirket portféyiinde yer
alan taginmazlarin doluluk orant %87,22°dir. Aymi tasinmazlarin, ekspertiz
degerleri gergevesinde agirliklandinlarak yapilan hesaplamada ise toplam
doluluk oranmnin  %97.29 oldugu goriilmektedir. 31.12.2021 tarihli konsolide
finansal tablolart itibanyla Sirket tarafindan elde edilen kira gelirleri toplam
39.569.224 TL olup, séz konusu kira gelirlerinin 36.751.859 TL'si (yaklasik
%92,88'1) iligkili taraflardan elde edilmistir. 01.01.2022-31.03.2022 ara hesap
donemine ait bagimsiz denetimden gegmis konsolide finansal tablolarina gére ise
Sirket’in 2022 wyili ilk 3 ayhk gayrimenkul kira gelirleri 15.424.712 TL olup,
2021 yilina nazaran kira gelirlerinde gortilen artig, 01.01.2022 tarihinden itibaren
gecerli olmak {izere akdedilen yeni kira sozlesmelerine bagh olarak
gayrimenkullerin doluluk oranindaki artistan kaynaklanmaktadir,

Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye'de “Ingaat ve Gayrimenkul Sektorii” 2020 yilindan itibaren kiiresel bir
risk olan salgindan etkilenmis olmasma ragmen 2021 basi itibariyla
toparlanmaya baglanustir. 2019 yilinda %8.6 oraninda, 2020 yilinda ise %5,5
oraninda kiigiilen ingaat sektoriinde 2021 yilinda kiigiilme 90,9 diizevinde
gerceklesmigtir. ingaat sektdriindeki kiigiilmenin yavaglamasinin etkilerini giiven
endekslerinde gormek miimkiindGr. 2019 yilinda 72 olan insaat giiven endeksi
2020 de 80'e, 2021 yilinda ise 83’¢ yiikselmistir.

Covid — 19 siirecinin basladigindan beri diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan
etkilenmigtir. Kiiresel olarak salgin énemli bir sorun olsa da 2021 yilmin ikinci
varisindan itibaren maliyet enflasyonu hemen hemen tiim tlkelerde yiikselmistir.
Talep yapisimin degisimi ile Gretim siireglerinin aksamasi tedarik ve lojistik
sorunlarina neden olmug. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve
oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde enflasyonist egilimi
gliclendirmistir. Buna paralel olarak da ingaat maliyetlerinde dnemli yiikselisler
goriilmiistiir. Ingaat maliyet endeksi 2019 yilinda %10,16 iken, 2020 de %25.02,
2021 yrihnda da ciddi bir artig ile %67,74 e yiikselmistir.

Konut Piyasasi

2021 yih dordiineii ¢eyrek konut satiglari, bir onceki geyrege gore yaklagik
%36,9 oraminda bir artigla 542,718 adet olmustur. Boylece, 2021 yih sonu
itibartyla 2020 yili sonu toplam konut satist olan 1.499.316 adet ile benzer bir
seviyede, yiliik bazda 1.491.856 adet konut satigi ger¢eklesmistir. 2021 yili
genelinde toplam satiglarin %30,9'unu ilk satiglar olustururken 461.323 adet
konut ilk defa satulmustir. Ik satiglarin toplam satislar igerisindeki orami son
¢eyrekte 2020 yilmmn basindan beri en yiiksek seviyesine ulagarak %321
olmustur. ikinci el satislarda ise bir dnceki geyrege gore %33,0 oraninda artis
goriilmiis olup, 2021 wilinda toplam 1.030.333 adet ikinci el konut satg
gergeklesmistir. 2021 yilinda, 2020 yilina kiyasla konut kredisi faiz oranlarinin
daha yiiksek olmasina karsin ipotekli sauglarda yillik bazda %74,3 oraninda artig
goriilmigtiir. 2021 yili genelinde 294.530 adet konut ipotekii saulirken ipotekli
satislarin toplam satislar igindeki payr %19,7 ile simirh kalmisur. Diger satiglar
ise yilhk bazda %29,3 oraninda artigla en yiiksek seviyesine ulagarak 1.197.326




adet olmustur. Yabancilara yapilan satiglar doviz kurundaki artigin da etkisiyle
58.576 adet olarak gergeklesmistir. Aralik ayinda yabancilara 7.841 adet konut
satigi yaptlmug olup, bu yil genelinde yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk
sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %21,1 pay ile Antalya yer
almistir. Ulke uyruklarina gére ise %184 ile en gok Iran vatandaslarina konut
satigi gergeklestirilmistir. 2021 yili Kasim ayr itibariyla konut fiyatlaninda ve
yeni konut fiyatlarinda yiiksek artig oranlan gézlemlenmigtir. Tiirkiye genelinde
konut fiyatlari aylik bazda %9,1, yillik bazda %58,9 oraninda artis gdsterirken
yeni konut fiyatlan ise aylik bazda %9.0, yillik bazda ise %30,5 oraninda artis
gostermigtir. Reel degisim konut fiyatlaninda %24,1 olurken yeni konut
fiyatlarinda %31,0 olmustur.

Konut sektoriinii oénemli olarak ectkileyen unsurlardan biri de konut kredi
faizleridir. 2021 baginda %]1,43 seviyelerinde olan aylik faiz orani y1l igerisinde
%1,31 ile %1,43 seviyelerinde dalgalanmis olup yil sonu itibariyla da %1,35
seviyelerinde yih kapatmistir. 2022  Ocak itibariyla da %143 olarak
seyretmektedir.

Ofis Piyasast

2021 yilr pandeminin siire gelen etkilerinin devamui, agilanan kisi sayisinin artis:
ve yeni varyantlarin ortaya ¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar igin hareketli
bir yil olmustur. Yilin ilk yarnsinin sonunda kademeli normallesme siireci
kapsaminda faaliyetlerine ara veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslari
normal mesai saatlerine uygun ¢alismaya baslamig, sokaga ¢ikma ve sehirler
arasi seyahat kisitlamalart kaldinlmigtir. Yihn ikinci yansinda ise okullarin yiiz
ylize egitime devam etmesinin de eklenmesiyle iki yilin ardindan kisitlamalarin
¢ogunun kalktigi bir ddneme girilmistir.

Ozellikle istanbul’da MIA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda
piyasa degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gozlemlenirken,
MIA’da dolar bazinda diisiis yaganmug ve bunun sonucunda piyasanin kendini
tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi kaydedilmistir. 2021 yilinin sonunda Istanbul
ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m* olarak aym sevivede kalmistir. Déviz
kuru ve enflasyonun baskisinin da etkisiyle yilin son g¢eyreginde biriken ve
bekletilen talep isleme doniismiis, kaydedilen islem hacmi bir énceki ¢eyregin
neredeyse 2 kati oraminda artmuistir. Bunun sonucunda, dérdiincii ¢eyrekte
kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 123.553 m? olarak gergeklesmis ve 2021
yilinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda 304.507 m? olmustur. Bir énceki
yilin aym dénemine gore %32 oraninda artig gostermistir. 2021 yilinda kiralama
islemlerinin %62’si yihn ikinci yarisinda gergeklesmistir. Bununla birlikte,
dérdiincti geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalar hem metrekare bazinda hem
de sayica, sirastyla %89 ve %90 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan
olusurken yenileme iglemleri 6nceki g¢eyrege ve yila gore diisiis egilimine
geemigtir. Dordiincii  ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin, %26,46si
MiA’da gergeklesmis olup bir Gneeki geyrege kiyasla disis kaydedilmistir.
%33'li Anadolu yakasinda gerceklesip diisiis kaydederken, %40,37 ile bir énceki
eyrege gore bir arty gdstererek MIA disinda Avrupa yakasinda gergeklesmistir.
Ayrica, 2021 yihmin sonunda bogluk oram %21,5 olarak kaydedilmistir. Yilin
son geyreginde ise kayda deger bir yatirim islemi kaydedilmemigtir. Orta ve uzun
vadede yatrnim iglemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

Gayrimenkul Yatirum Ortakligi Sektorii

2021 yilina yiikselisle baslayan GYO endeksi yilin ilk yansinda BIST 100°e
paralel bir sekilde diisiis yasamug ancak ozellikle yilin son geyreginde hizli bir
toparlanmayla 2021 yilint %11,39'luk getiri ile kapatmustir. 2021 yilinda 4 adet
yeni GYO’nun kurularak toplam GYO sayis1 37"ye ¢ikmig ve toplam piyasa
degerleri de yaklasik 2 katina ¢ikarak 54,16 milyar TL'den 94,95 milyar TL ve




ulagmugtir. 2021 yili igerisinde GYO endeks getirisi BIST 100'iin gerisinde
kalmakla birlikte, GYO’lar, doviz kurlarinda meydana gelen artis ile birlikte
son 2 geyrekte yabanci yatirimer ilgisini cezbetmis ve yilin ikinci yarisinda 43
milyon TL'lik yabanci girisi saglanmisur. Ancak yine de yabanci yatimmet
oranint %9,6 seviyelerinde kalmugtir. Bununla beraber kurumsal yatirimer oranini
%54 seviyelerine yiikselmistir. 2021 yilinda dagitilan temettii tutani 398,32
milyon TL olarak gergeklesmis ve her ne kadar 2020 yilinda dagitilan temettii
tutar1 agilmug olsa da bu tutar pandeminin etkisiyle beraber 2014-2019 yillan
arasinda dagitilan temettii tutarlarinin altinda kalmistir. Uyruk bazinda GY O’lara
yatinm yapan yabanci yatinmetlar siralamasinda ilk 10 iilke arasinda 8 Batih
iilke yer almaktadir. ABD, Hollanda, Birlesik Krallik, Bahreyn ve Jersey son
ceyrekte de ilk 5 sirada yer almaktadir. 2021 yili sonu itibariyle GYO’larin halka
agiklik oranlar artarak %44 seviyelerine ulasmistir,

Kaynakga®:

(i) GYODER tarafindan_hazirlanan_ve www.gvoder.org.tr_adresinden wlasilabilecek Tiirkive
Gayrimenkul Sektirii 2019 3. Cevrek Raporu (Sayi: 18), 2020 3. Ceyrek Raporu (Sayi: 22) ile
2020 4. Ceyrek Raporu (Savi: 33), 2021 3. Ceyrek Raporu (Sayi: 26)

(ii) Tiirkive Insaat Malzemesi Sanavicileri Dernegi tarafindan_hazirlanan ve www.imsad.org
adresinden ulasilabilecek Aralik 2021 Sektir Raporu, Ocak 2022 Sektir Raporu

(i) www.tiiik.zov.tr_adresinden _ulasilabilecek olan_Tiirkive Istatistik Kurumu Konut Sang
Istatistikleri

(iv) Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan yvayimlanan 2020 Aralik Ay

Bankactlik Sektor Raporu ve 2021 Aralik Ayt Bankaciltk Sektér Raporu

(WSermaye Pivasasi Kurulu'nun hazirladign www.spk.gov.tr adresinden ulasdabilecek Sermaye
Pivasast Kurulu Aylik Istatistik Biilteni Subat 2022

B.4

fhraggiv ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileven
onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

2020 wyilindan beri devam eden Covid-19 salgimi nedenivle kiiresel iktisadi
faaliyette daralmalar yasanmus ve bu gelismeler kiiresel finans piyasalarn
olumsuz etkilemis, risk istahinda ciddi azalma yasanmustir, Bunun en dnemli
yansimalari, gelismekte olan tilkelere yonelik sermaye akimlarindaki azalma ve
s0z konusu {ilkelerin para birimlerinde ciddi deger kayiplan olarak tezahiir
etmistir,

Covid-19 salgim, tiim sektdrleri etkiledigi gibi, GYO sektériinii de olumsuz
yonde etkilemigtir. AVM'erin kapatilmasi, uzaktan c¢aligma sistemine
gecilmesiyle birlikte ofislerin bogalmasi, otellerin hizmetlerinin durmasi gibi
unsurlar ticari gayrimenkul sektoriine yatinm yapan GYO'lan oldukga
etkilemigtir. Covid-19 salgimn ekonomi iizerindeki olumsuz etkisi sebebiyle
AVM'lerin ziyaretgi sayilarimin ve cirolarimn daha diisiik olacagi, otel ve ofis
doluluk oranlarmin da tam kapasiteye erigmesinin zaman alacaf
ongoriilmektedir.

Sirket’in gayrimenkul portfovii i¢inde kira geliri clde edilen ofisler agirhkta
oldugundan Covid-19 sirecinin ofis pazan {izerindeki etkisi O6nem arz
etmektedir. Covid-19 salgim etkisiyle artan yayginlagan hibrit ve uzaktan
calisma modeli, ofis pazarinda 2021 yilimin ilk yanisinda da etkili olmaya devam

? Bu boliimde ver alan insaat ve gayrimenkul sekidriine, konut piyasasina, ofis pivasasing ve gayrimenkul yatinm ortakhs sekiériine
- . iliskin agiklamalarda yer alan verilere esas kaynaklardir.




ctmistir. Ofise geri doniiste kurumsal sirketlerin kullandiklan ofis alanlarin %40
oramnda kiigiilttigii gozlemlenmigstir. Ozellikle yiiksek standartlar sunan,
modern havalandirma sistemine sahip ve agik alanlar barindiran A sinifi ofislere
olan talep artarken, B simfi ofis kullanicilarinin meveut ofislerinden ¢ikis
yaparak A sinifi ofislere yonelmektedir.

Ofis sektorii agisindan 6ne ¢ikan dnemli bir diger konu ise hibrit ¢alisma
modelinin insan kaynaklar tarafindan hukuksal bir zemine oturtulmasi ckseninde
yogunlagmigtir. Sirketlerin ¢alisma modellerini kaher hale getirip getirmeme
kararlarini 6ntimiizdeki iki yilhk deneme siireci iginde yasayacaklari deneyimlere
gore vermesi ve Pandemi ile ofis piyasasinda yasanan degisimlere iliskin atilan
somut adimlarin  sonuglarimin = 2022 yihi  itibariyle daha netlesmesi
beklenmekledir.

Covid-19 salgininda veni dalgalarin ortaya ¢ikmasi ve bu nedenle kiiresel bazda
ckonomilerin tekrar kapanma ihtimali, buna bagh olarak iktisadi faaliyetlerin
yavaslamas: ve gelismekte olan iilkelere yonelik risk istihanin azalma ihtimali
ontimiizdeki doéneme iligkin en temel riskler arasindadir. Bu risklerin ortaya
¢tkmasi  gayrimenkul sektoriinii  ve  Sirket gelirlerini  negatif  yonde
etkileyebilecektir.

Diger taraftan, Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullar, sektérel dinamikler gayrimenkul sektoriindeki yatirim egilimleri,
finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi konular, Sirket’in ve sektdriin
faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler arasindadir,

Séz konusu egilimler nedeniyvle yasanabilecek zorluklar, Sirket gelirlerini
olumsuz yonde etkileyebilir, gelecekte yatinmlarin ertelenmesine veya iptaline
neden olabilir.

Ote yandan, Sirket'in Kazakistan'da bir adet arsa niteliginde gayrimenkulii
bulunmaktadir. Kazakistan’da meydana gelebilecek politik ve ekonomik
gelismeler, piyasa kosullan, sektorel dinamikler gayrimenkul sektdriindeki
yatinm egilimleri, Sirket’in ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen
egilimler arasindadir.

fhragimin ~ dahil
oldugu grup ve
grup icindeki yeri

Sirket, Sckerbank’in tek pay sahibi oldugu, Sekerbank’in gayrimenkul yatirim
ortakligr istirakidir,

Esnaﬁ'isletmc Bankacihigi, Kurumsal/Ticari Bankacilik, KOBi ve Tarim
Bankacilig ile Bireysel Bankacilik alanlarinda faaliyet gdsteren Sekerbank’in
Tiirkive genelinde 1 adet gezici sube olmak iizere 238 subesi, yedi bdlge
miidiirliigii (bir Istanbul, altt Anadolu) bulunmaktadir. Sekerbank’in, 67 il ile 90
merkez dis1 ilgeye yayilmis subelerinin birgogu yaklagik yarim aswdir ayni
yerde, yorede hizmet vermektedir.

Subelerinin yam sira internet bankacih@ (www.sekerbank.com.tr), 0850 222 78
78 ¢agr merkezi, ATM, mobil bankacilik ve sosyal medya hesaplan araciligiyla
da miisterilerine hizmet sunan Sckerbank’in igtirakleri arasinda Seker Yatinim
Menkul Degerler A.S., Seker Faktoring A.S., Seker Finansal Kiralama A.S.,
Sekerbank Kibns Ltd., Seker Finansman A.§. ve Sekerbank International
Banking Unit Ltd. bulunmaktadir.

Sirket Sekerbank™in %100 istiraki oldugundan gesitli islemlerinde Sekerbank’in
istirakleri ile ¢caligmaktadir.
Sirket’in yatinm amach gayrimenkulleri agirhkl olarak ofis ve ticari alanlardan

olusmakta olup. bu tiir alanlarin gilivenli ve siirdiirtilebilir gelir elde etmek
amactyla kurumsal nitelikteki yaunmcilara kiralanmasi temel amactir. Bu
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nedenle Sirket’in Sekerbank’in %100 istiraki de olmast nedeniyle kiralamalar da

agrhikh olarak Sekerbank ve istirakleri tercih edilmektedir. 2021 yilinda elde |

edilen kira gelirlerinin %934 iligkili taraflardan saglannustir.

Sirket ayrica ihtiyag duydugu kimi hizmetleri kolayhk ve fayda —maliyet
dengesini gozeterek Sekerbank istiraklerinden saglamaktadir. Sirket’in hizmet
sagladigi dolayh da olsa iligkili taraf sayilabilecek sirketlerden biri Seker
Sigorta’dir. Sirket’in Seker Kule disindaki gayrimenkullerinin sigortalamasi
Seker Sigorta tarafindan yapilmustir, Yine Sirket'in paylarmmin halka arzi
kapsaminda halka arza aracilik edecek kurulus olarak iligkili taraf olan Seker
Yatrim se¢ilmistir,

B.6

Sermayedeki
veya toplam oy
hakk: icindeki
paylari dogrudan
veya dolayh
olarak %S5 ve
fazlas olan
kisilerin
isimleri/unvanlari
ile her birinin
pay sahipligi
hakkinda bilgi

ihracgimin hakim
ortaklarinin
farkh oy
haklarina  sahip
olup olmadiklar:
hakkimda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak
fhracer’min
yonetim
hakimiyetine
sahip  olanlarn
ya da ihragerw
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlan
ile bu Kkontroliin
kaynaf
hakkinda bilgi

Sekerbank, Sirket'in %100 pay sahibidir. Sekerbank’in 26.05.2022 tarihi
itibariyle ortaklik yapisi ise asagidaki gibidir:

Sekerbank’in Ortakhk Yapisi

Ortagin Adi-Soyad: Sermaye Tutar1 | Sermaye
(TL) Orani

(%)

Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam 586.786.000,80 31,55

Sosyal Giivenlik ve Yardimlagma Sandig

Vakfi

Samruk-Kazyna Invest LLP 22435341747 12,06

Sekerbank T.A.S. Sosyal Sigorta Sandig 119.730.103,73 6,44

Vakfi

Diger 929.130.478,00 49,95

TOPLAM 1.860.000.000,00 100,00

Sirket sermayesini temsil eden paylar imtiyazsiz paylardir.
Sckerbank'in farkh bir oy hakki bulunmamaktadir.

Dolayisiyla,

Thragginin yénetim hakimiyetine Sekerbank sahip olup, s6z konusu yénetim
hakimiyeti Sirket paylarnm tamamina sahip olunmasmdan kaynaklanmaktadir,

Secilmis finansal
bilgiler ile
fhrager’nin
finansal
durumunda  ve

*{ faaliyet

Diizeltilmig
Bin TL 31.12.2021 31.12.2020 (*) 31.12.2019
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR 470.595 187.516 210.186
Nakit ve Nakit Benzerleri 296.706 73.998 189.332
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?le.vda“"‘ gelen | | Finansal Yaturnimlar 131424 110.344 0
Ongfn.h . Tiirev Araglar 36,790 0 0
degisiklikler.
Stoklar 0 0 20.755
Proje Halindeki Stoklar 275 0 0
Diger 5.400 3.174 99
DURAN VARLIKLAR 1.132.796 922.146 343.229
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 1.105.913 898.809 338.990
Maddi Duran Varhklar 26.879 22.811 2.353
Diger 4 526 1.886
TOPLAM VARLIKLAR 1.603.391 1.109.661 553,415
KAYNAKLAR
KISA VADELI
YUKUMLULUKLER 324,153 99.205 1.512
Kisa Vadeli Borglanmalar 180.250 0 0
Uzun Vadeli Borglanmalann Kisa
Vadeli Kisimlan 139.786 93.696 0
Diger 4117 5.509 1512
UZUN VADELI
YUKUMLULUKLER 471.794 327.921 1.603
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 469.449 326972 1.153
Diger 2.345 949 450
OZKAYNAKLAR 807.444 682.535 550.300
Odenmis Sermaye 610.166 610.166 610.166
Kér veya Zararda Yeniden
Simflandiriimayacak Birikmig
Diger Kapsamh Gelir (Giderler) 5.480 804 0
Kaér veya Zararda Yeniden
Siniflandirtlacak Birikmig Diger
Kapsamh Gelir (Giderler) 0 5.235 0
Yasal Yedekler 340 4 18
Geemis Yillar Kar/Zaran £65.990 (59.876) (111.612)
Net Dénem Kar/Zarar 125.468 126.202 S1.728
TOPLAM KAYNAKLAR 1.603.391 1.109.661 553.415
(*) 31.12.2020 tarihli finansal tablolardaki dizeltmeler ve bu dizeltmelere iliskin
agiklamalar {zahnamenin B.10 béliimiinde yer almaktadr,
Dénen Varliklar:
Sirket 2019 yilinda Kazakistan'da.bulunan gayrimenkullerinin satigindan elde
edilen nakit ve aym yil vapilan nakit sermaye artinmi sonucu 189 milyon TL
nakit mevcuduna sahip iken 2020 yihinda ise nakit ve nakit benzerleri orani, 2019
yilina gore %60,92 azalarak nakit tutari 73,9 milyon TL olarak gergeklesmistir.
Bunun nedeni Promesa hisselerinin alimi sebebiyle 6denen satin alma bedelidir.
2021 yilinda ise Sirket’in nakit ve benzerlerinde 2020'ye gore yaklasik
%300,96’ya yakin artis olmugtur. S6z konusu durum 6zellikle 2021 yilinin ikinei
déneminden itibaren doviz kurlarinda yasanan agin oynaklik nedeniyle Sirket’in
doviz kredilerinden kaynaklanacak kur riskini azaltmak igin amaciyla doviz
pozisyonu tutmasidir. 2021 yilinda 296,7 milyon TL’lik nakit varliklar: 9.4
milyon TL ve 21,6 milyon USD mevduatindan olugmustur.
Sirket'in 31.12.2021 tarihi itibariyle 9.860.000 USD'lik (31.2.2020: 10.789.400
USD) Eurobond'u mevcut olup, s6z konusu Eurobond'un vadesi 10.08.2024 ve
faiz oram % 6,35'tir.
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2019 yihnda 20,7 milyon TL stoku bulunan Sirket'in portfdyiinde yer alan
Kazakistan'daki yedi adet gayrimenkul 2020 yili igerisinde satulmstr.
31.12.2020 tarihi itibariyla Sirket'in stoku bulunmamakla beraber, 31.12.2021
tarihli finansal tablolarinda proje (Scker Sile Evleri Projesi) halindeki stoklarin
degeri 275 bin TL olarak izlenmektedir.

Yaurim Ama¢h Gayrimenkuller:

Sirket’in 2019 yihnda 339 milyon TL yatinm amagh gayrimenkulii vardir. 2020
yihinda ise Sirket'in yatinm amagl gayrimenkullerinin degeri 2019 yilina gore
%165,14 oraninda artarak toplam 898.8 milyon TL’ye ulagmistir. S6z konusu
durum  birlesme ve satin alma  sonucunda bazi gayrimenkullerin Sirket
portfoyiine dahil edilmis olmasindan kaynaklanmaktadir.

2021 yilinda Sirket’in yatinim amagh gayrimenkullerin degeri 2020 yilina gére
%23,04 oraninda artarak 1,105 milyon TL olmustur. S6z konusu artisin 223,2
milyon TL’lik kismu gergege uygun deger artigidir.

Kisa Vadeli Yiikamlitliikler:

Sirket’in 2021 yiinda yaklasgik 324 milvon TL tutanindaki kisa vadeli
yiikiimliiliikleri 2020 yilina gére %227 oraninda artrmgtir. S6z konusu tutarnn
139,7 milyon TL’lik kismum uzun vadeli borglanmalann kisa vadeli kismi
olusturmaktadir. 2020 yilinda 93,7 milyon TL olan bu tutarin artmast yeni kredi
kullanimi olmayip doviz kurlarinda meydana gelen artisin etkisidir. Kisa vadeli
yiikiimliiliiklerin diger onemli kismuini ise 180,2 milyon TL ile kisa vadeli (3 ay
vadeli) TL bazli bor¢lanmalar olugturmaktadir. Bu krediler Sirket’in doviz
kurundaki asin yiikselmeye karst doviz pozisyonu olusturmak amaciyla
kullandigt TL cinsinden krediler olup bu krediler 26 Ocak 2022 itibariyle
tamamiyle 6denerek kapatilmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in uzun vadeli yiikimliiliikleri birlesme sonucu  Sirket biinyesine katilan
sirket (Promesa) tarafindan kullamilan kredilerin kalan anapara tutarlandir.
Sirket’in 2020°de 326,9 milyon TL (56.698.387 $) olan uzun vadeli ana para
borcu, 2021 yilinda déviz bazinda 45.250.000 $'a diismesine karsin TL/USD
paritesindeki degisiklikler nedeniyle TL bazinda artis gostermigstir. Sirket’in
2021 wyilinda kullanmis oldugu herhangi bir yeni uzun vadeli kredisi
bulunmamaktadir. I§ bu izahname tarihi itibariyle déviz kredilerinin ana para
borcu 40.972.222 §'dur.

Kar Zarar Tablosu

Diizeltilmiy
Bin TL 31.12.2021 31.12.2020  31.12.2019
*)

KAR/ ZARAR

Hasilat 53.020 47.954 188.663
Satslarin maliyeti -16.131 -31.984 -152.494
BRUT KAR/ZARAR 36.889 15970 36.169
Genel yonetim giderleri -20.180 -17.758 -10.329
Esas faaliyetlerden diger

gelirler/giderler -75 -4.990 54.502
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 16.634 -6.778 80.342
Yatirmm faaliyetlerinden

gelirler/giderler 223.201 60.879 0
FINANSMAN GIDERi ONCESI 239.835 54.101 80.342
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FAALIYET KARI

Finansman gelirleri 203.273 103.233 0
Finansman giderleri -316.192 -30.811 -476
VERGI ONCESI KAR 126.916 126.623 79.866
Vergi Gideri -1.447 -42] -28.138
DONEM KARI 125.469 126.202 51.728

(*) 31.12.2020 tarihli finansal tablolardaki diizeltmeler ve bu diizeltmelere iliskin
agiklamalar izahnamenin B.10 béliimiinde yer almaktadur.

Hasilat:

Sirket'in hasilat rakami kira gelirleri ve gayrimenkul satis gelirlerinden
olugmaktadir. Bu kapsam da Sirket'in 2019 yilinda toplam 188,6 milyon TL'lik
satis hasilati vardir. Bu hasilatin 178,6 milyon TL'lik bolimii Kazakistan da
bulunan gayrimenkullerin satisindan elde edilmistir. Ayni yil kira geliri ise 9.3
milyon TL olmustur.

2020 yilinda briit hasilat rakami 47,9 milyon TL olarak gergeklesmis, soz konusu
hasilat rakaminin 37 milyon TL'si gayrimenkul satiglarindan, 10,9 milyon TL'si
ise kira gelirlerinden elde edilmigtir. 2020 yilinda hasilatta yasanan diisiis
gayrimenkul satig gelirlerinin  azalmasindan ve kira gelirlerinde artig
olmamasindan kaynaklanmigtir.

2021 yilinda ise satig hastlatr bir onceki yila gére %10,56 artarak 53 milyon
TL'ye ulagmustir, 2021 yilindaki hasilat artisi agiclikhi olarak bos duran
gayrimenkullerin - kiralamalarinin - yapilarak  doluluk oranlarmm  arttinilmas:
sonucu kira gelirlerinin artmasindan kaynaklanmistir. 2021 yilinda kira gelirleri
39,5 milyon TL olmustur. S6z konusu kira gelirlerinin %92'lik kismu iligkili
taraflardan elde edilmistir. Aym yil iginde gayrimenkul saus gelirleri 13,5
milyon TL diizeyinde gergeklesmigtir.

Sirket'in hasilat rakamlarimda gayrimenkul satiglarina bagh olarak goriilen
degisim ve gayrimenkul satiy maliyetlerinin gayrimenkul satis hasilatindan
yiiksek olmast dzellikle 2020 yilinda briit karliligi olumsuz etkilemistir. 2019'da
36,1 milyon TL olan briit kar, 2020 de 15,9 milyon TL; 2021 de ise %130,99
oraninda artarak 36,9 milyon TL olmustur.

Finansman Gelir ve Giderleri:

Sirket'in karhihg: lizerinde etki eden dnemli kalemlerden biri de Finansman Gelir
ve Giderleri dir. Sirket 2021 yilinda déviz kurlarindaki asiri oynakliga kars:
déviz pozisyonu tutmasi ve tlirev iglemler sonucunda 203,2 milyon TL'lik
finansman gelirine ulagnustir. 2021 yilinda elde edilen finansman gelirlerinin
157,4 milyon TL'si kur farki gelirinden, 36,8 milyon TL'si tiirev islemlerden
(Forward), 9 milyon TL'lik kismi ise faiz gelirinden olugmugtur. 2020 yilinda
elde edilen toplam finansman geliri ise 103,3 milyon TL'dir.

Finansman giderleri i¢indeki en biyik kismum ise doviz kredilerinden
kaynaklanan kur fark: giderleri olugturmaktadir. 2020 yilinda doviz kredilerinin
Promesa birlesmesi sonucunda o y1l iginde bilangoya dahil olmasi nedeniyle 25,9
milyon TL diizeyinde ger¢eklesen kur farki giderleri, 2021 yihnda doviz
kurlarindaki yiikseligler nedeniyle 286,6 milyon TL olmustur. Benzer sekilde
kredilerin faiz giderleri de 2020'de 4,9 milyon TL iken, 2021 yihinda kullanilan
kisa vadeli TL kredilerin de etiksi ile 29,5 milyon TL'ye yiikselmistir.

Donem Kari/Zarar:




Sirket'in 2019 yilinda dénem kar1 bir 6nceki yila gore %129,1'lik artig ile 51,7
milyon TL olarak gergeklesmigtir. Bu artisgin  baglica sebebi Sirket'in
Kazakistan'daki gayrimenkullerinin satisgindan elde ettigi kardir.

2020 yihinda ise donem kart 2019 yilina gore %144
TLolarak  gergeklesmistir.  Kar rakamindaki
gayrimenkuller degerindeki artislarin sonucudur.

artarak 126,2 milyon
artiglar ~ yatinm  amagh

2021 yihnda net dénem kart 1254 milyon TL olmustur. Yiiksek kur fark:
giderlerine karsin Kur farki gelirleri ve yatirum amagli gayrimenkuller deki deger
artiglar1 2021 yihnimn onceki yil ile ayni diizeyde gergeklesmesini saglamistir.

31.03.2022 Tarihli Finansal Tablo Verileri:

01.01.2022-31.03.2022 ara hesap ddnemine iligkin bagimsiz denetimden gegmis
finansal tablolar Izahname ekinde yer almaktadir.

alan finansal
tablolara iligkin
denetim
raporlaridaki
olumlu goriis
disindaki

hususlarm igerigi

B.8 | Secilmis onemli | Sirket’in proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir.
proforma
finansal bilgiler
B.9 | Kir tahmini ve | Yoktur.
beklentileri
B.10 | izahname’de yer | Sirket Yénetim Kurulu'nun 03.11.2020 tarih ve 2020/34 sayili karan ile

Promesa'nin %100 hissesini 150.970.100 TL karsih@inda iligkili taraf olan Metis
Yatirim’dan® satin almistir. Satin alma isleminin ilk agamasi olarak pay devri
genel kurul toplantist 24.11.2020 tarihinde gergeklesmis olmakla birlikte,
31.12.2021 tarihinden onceki donem finansal tablolarinda bu satin alma
isleminde satn alma tarihi olarak 31 Aralik 2020 tarihi esas alinmig olup, satin
alma tarihindeki net varhklar ve satin alma fiyati arasindaki fark pazarlikli satin
alim sonucu olugan kazang olarak kar veya zarar tablosuna kaydedilmigtir.

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

*  Promesa’min satin alinmasinda kaydedilen gelirin olusumunda esas teskil
eden varligimn bir yatnm amagh gayrimenkul oldugu ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlari (TMS) 40in 20 nolu paragrafi uyarinca sahip
olunan yatiim amagh bir gayrimenkuliin baglangigta maliyet bedeli
tizerinden dl¢lilmesi gerektigi dikkate alindiginda, TFRS 13'iin 60 no’lu
paragrafinin  sd6z konusu kazancin muhasebelestiriimesinde  esas
alinmasinin uygun olmadigi,

*  Bir varhk grubunun edinilmesi konusunun goriisiildiigii Kasim 2017
tarihli IFRS Yorum Komitesi Toplantisi igin hazirlanan dokiimanda yer
alan “edinilen varliklarin ve lstlenilen yiikimliiliiklerin makul degeri
toplami ile edinme iglemindeki islem fiyati arasinda bir fark olmas
halinde, edinen igletmenin  dncelikle ilgili  makul degerlerinin

‘;v.'ﬁ LT
*% < {akTi "na ait bjr ortaklikur.
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belirlenmesine iliskin prosediirleri gozden gegirmesi gerektigi. bu
gozden gegirme sonucunda aradaki farkin  beklenenden daha az
olabilecegi veya ortadan kalkabilecegi ve igletmenin bu makul degerleri
giincellemesi gerekecegi™ yoniindeki goriis ve toplantida sunulan iki
farkli muhasebelestirme yéntemi dikkate alinarak TFRS 3’iin 2 (b) nolu
paragrafi ve edinilen varhklann ilgili standartlarinin esas alinmas:
gerektigi

+ Saun alma tarihine en yakin tarihteki hazirlannus olan 30 Kasim 2020
tarihli finansal tablolar esas alinmas: gerektigi

hususlarini dikkate alarak, oncelikle islem fiyat ile gergege uygun deger
arasindaki farkin degerlendirilmesi sonrasinda, esas alinan hiikiimlerdeki bu
degisikligin etkisinin kar veya zarar tablosunda kaydedilmis olan pazarlikli satin
alim sonucu olusan kazang yerine, (alinan yatinm amagh gayrimenkuliin elde
edilme sonrasi donemde makul deger ile izlenmesi tercihinin kullanildigi
varsayim ile) makul deger artisi olarak kaydedilmesi gerektigine karar vermistir.
2020 yili finansal tablolart bu kapsamda 31 Arahik 2021 denetimine iligkin
bagimsiz denetim ¢alismasm yapan Karar Denetim tarafindan diizeltilmistir.
So6z konusu diizeltme sonucunda kar rakaminda bir degisim olmamstir.

Sirket 31.12.2021 tarihinden 6nceki dénem finansal tablolarindaki tiim yabanci
para cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerini 30 Aralik 2020 tarihli déviz alis
kurunu (7,3405 TL) esas alarak degerlemistir. Ancak KGK tarafindan yayinlanan
15 Mart 2021 tarihli duyuru, 24.05.2021 tarih E-64088382-045.01-2784 tarihli
yazist ve TMS Kur Degisimin Etkileri standardinin 21'in 23.a paragrafi uyarinca
degerleme kuru olarak 31 Arahk 2020 tarihli kapanis kuru esas alinmasi
gerektigi belirtilmektedir (varfiklar i¢in doviz alig kuru 7,4194 TL, yiikiimiiiliikler
igin 7,4327 TL).

Sirket nakit y6netiminin bir pargasi olarak yabanci para cinsinden finansal
borglarim ayni yabanct para cinsinden varhklan ile 6demeyi beklemektedir. Ilgili
diizenlemeler neticesinde  Sirket yabanci para cinsinden varhk ve
yiiklimliiliklerin  degerlemesinde politika degisikligine gitmigtir. TMS 8
Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degigiklikler ve Hatalar
standardinin 19.b paragrafi uyarinca s6z konusu degisiklik geriye doniik olarak
uygulanmustir.

S6z konusu diizeltmeler sonucu 2020 yili net kir rakaminda 3.156.633 TL
tutarinda azalis meydana gelmigtir,

B.11

ihragginin
isletme
sermayesinin
mevcut
yiikiimliilitklerini
karsilayamamasi

Sirket’in iletme sermayesi, meveut yiikiimliliiklerini karsilamada yeterlidir.

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

ihrac edilecek ve/veya borsada | [hrag edilecek ve Borsa Istanbul’da iglem gorecek sermaye
islem girecek sermaye piyasas: | piyasas: araci $irket’in Halka Arz Edilecek Paylan’dir. Séz
aragnin menkul kiymet | konusu paylarin ISIN numarasi igbu Izahname tarihi itibariyla
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tammmlama numarasi  (ISIN)
dahil tiir ve gruplarma iliskin
bilgi

belirlenmemis olup, Kurul onaymin ardindan Takasbank'tan
temin edilecektir.
Sirket’in sermayesini temsil eden paylan arasinda grup ayrimu
bulunmamaktadir,

Halka Arz Edilecek Paylar, toplam 203.388.821 TL nominal
degerli 203.388.821 adet paydan olusmaktadir.

C.2 Sermaye piyasast aracimin ihra¢ | Paylar, TL cinsinden ihrag edilecektir.
edilecegi para birimi

C3 ihra¢ edilmis ve bedelleri | Sirket'in kayith sermaye tavam 3.000.000.000 TL olup,
tamamen ddenmis pay sayisi ile | ¢ikanlmig sermayesi 610.166.462 TL dir. Bu sermaye her biri
varsa bedeli tam ddenmemis | I-TL nominal degerde toplam 610.166.462 adet paydan
pay sayisi olugmaktadir. Sirket'in pavlarinin tiimii muvazaadan ari olarak
H . , . . taahhiit edilmis olup, 7.200.000 TL'si nakden, 602.966.462

er bir payin nominal degeri Pt i ; gt gy
TL'st isc ayni olarak ddenmistir.
C4 Sermaye  piyasast  aracimn | Halka Arz Edilecck Paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay

sagladig haklar hakkinda bilgi

sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadir:

o Kirdan Pay Alma Hakki (TTK'mn 507. maddesi.
SPKn'nun 19. maddesi, Kar Pay:1 Tebligi 11-19.1)

e Oy Hakki (SPKn'nun 30. maddesi, TTK 'nin 434., 435, ve
436. maddeleri)

e Yeni Pay Alma Hakki (TTK’min 461. maddesi, kayith
sermaye sistemindeki ortakhklar i¢in SPKn'nun 18.
maddesi, Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi [1-18.1)

e Tasfiyeden Pay Alma Hakk: (TTK nin 507, maddesi)

e Ortakhktan Ayrnlma Hakki (SPKn'nun 24. maddesi,
Onemli Nitelikteki Islemler ve Aynlma Hakki Tebligi II-
23.3)

e Satma Hakki (SPKn'nun 27. maddesi, Ortakliktan
Cikarma ve Satma Haklan Tebligi 11-27.3)

e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK’nin 462. maddesi,
SPKn’nun 19. maddesi, Pay Tebligi VII-128.1)

e Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk: (SPKn'nun 29. ve
30. maddeleri, Vekaleten Oy Kullamlmas: ve Cagn
Yoluyla Vekalet Toplanmast Tebligi 11-30.1 ile TTK nin
414.,415.,419., 425. ve 1527. maddeleri)

e Genel Kurul’da Muzakerelere Katilma Hakki (TTK 407.,
409. ve 417. maddeleri)

e Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn'nun 14. maddesi,
TTK'nin 437. maddesi, Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi I1-14.1)

o iptal Davast Agma Hakki (TTK nin 445.-451. maddeleri,
SPKn'nun 18/6. ve 20/2. maddeleri)

o Azinhk Haklar (TTK 'min 411., 412., 420., 439., 531. ve
559. maddeleri)

Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK'nin 438. ve 439,




maddeleri)

Halka Arz Edilecek Paylarin, kanunun verdikleri haricinde,
herhangi ek bir hakki bulunmamaktadir.

Sermaye piyasasi aracinin devir
ve tedaviiliinii kisitlayier
hususlar hakkinda bilgi

Yoktur.

C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araglarimin  borsada
islem gormesi i¢in basvuru
yapilip yapiimadig veya yapilip
vapilmayacag@ hususu ile islem
goriilecek pazara iliskin bilgi

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’da islem
gorebilmesi igin 16 Mart 2022 tarihinde Borsa [stanbul’a

bagvuru vapilmigtir, Borsa [stanbul A.S.'nin goriisii isbu |

izahnamenin **1-Borsa Goriigii” kisminda yer almaktadir.

C.7

Kir dagitim politikasi hakkinda
bilgi

Sirket'in kar dagitim esaslan, Esas Sozlesme’nin “Karin
Dagitm:  ve Yedek Akgeler” bashkh 32. maddesinde
diizenlenmistir. Buna gore, Sirket kir tespiti ve dagitimi
konusunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine
uygun hareket eder. Sermaye piyasast mevzuati gergevesinde
borsada iglem géren halka agik ortakliklarin herhangi bir kar
dagitimi yapma zorunlulugu bulunmamaktadir ve kar dagium
esaslar1 kar dagitim politikast gergevesinde belirlenmektedir.

Bu gergevede, Sirket Yonetim Kurulu 12 Mart 2020 tarih ve
2020/5 sayili karan ile Sirket'in kir dagitim politikasin
belirlemistir. Buna gére:

Kar payr dagitim kararma, kann dagitim gekline ve zamanina,
yonetim kurulunun oOnerisi iizerine, Sirket genel kurulu
tarafindan karar verilir. Kar dagitm kararn, genel kurul
toplantisinda onaylanmasi halinde yiirlirliige girer ve alinan
kararlar aym giin KAP araciligiyla kamuya bildirilir,

{lgili diizenlemeler ve mali imkénlar clverdigi siirece, piyasa
beklentileri, Sirket’in uzun vadeli stratejileri, istirak ve bagh
ortaklarin  sermaye gereksinimleri, yatmm ve finansman
politikalari, karlihk ve nakit durumu dikkate alinarak; Esas
Sozlesme, TTK, SPKn, Kar Payr Tebligi ve wvergi
diizenlemeleri ¢er¢evesinde hesaplanan dagitilabilir net donem
karmm asgari %50’lik kisminin pay sahiplerine ve kéra katilan
diger kisilere dagitilmas1 hedeflenmektedir.

D—RISKLER

D.1

ihraggiya, faaliyetlerine ve

icinde bulundugu sektore iliskin
onemli risk faktorleri hakkinda
bilgi

Lihraggiya ve faaliyetlerine iligkin riskler

o Sirket'in tabi oldugu mevzuatta yapilacak degisiklikler
Sirket’in gelirlerini etkileyebilir.

e Sirket proje gelistirmek i¢in uygun arsa bulamayabilir.

o Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili ¢esitli
riskler meveuttur.

Sirket, kira gelirlerinin énemli bir kismuni pay sahibi ve
iligkili tarafi olan Sekerbank’tan elde etmekte olup,




Sekerbank’in kira sozlesmelerini feshetmesi halinde
Sirket’in finansal durumu olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket’in - suurh bir  gayrimenkul yaunm ortaklig
tecriibesi bulunmaktadir.

Sirket  portfdyiinde  yer alan  gayrimenkullerin
yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir.

Profesyonel kadronun devamliligi belirsizdir.

Sirket, mevcut finansman  kaynaklarina  iliskin
diizenlemeler kapsaminda bazi mali ve diger sirlayic
taahhiitlere uymakla yiikiimlidiir.

Sirket'in  paylarmin  devri ve ortakhk yapisinin
degismesi, bir Banka ile akdedilen genel kredi
sdzlesmeleri uyarinca ilgili Banka’nin onaymna tabidir.
Onay alinamamas: halinde, Banka kredilerin (varsa)
halka arz geliri ile 6denmemis kisminin vadesinden once
geri Odenmesini talep edebilir, bu da Sirket'in mali
ylikiimliiliklerini olumsuz etkileyebilir,

Sirket'in  kullandigi ana markalar olan “Seker
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg”, “Seker GYO" ve
“Seker Gayrimenkul” markalari Sekerbank adina tescil
edilmis olup, Sekerbank’in s6z konusu markalarn
kullanim hakkini geri almasi, iptal etmesi veya iigiincii
kigilere de bu markalarla ilgili kullamm hakki tanimasi
durumunda  Sirket'in  faaliyetleri  olumsuz  yonde
etkilenebilir.

Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin
ortaya ¢ikabilecek hukuki uyusmazhklar = Sirket'in
faaliyet sonuglarint olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket'in kredi riski bulunmaktadir. Finansal aracin
taraflarindan birinin sdzlegmeye bagh yiikiimlaligiini
yerine getirememesi nedeniyle Sirket'e finansal bir kayip
olugturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket,
islemlerini yalmzca kredi giivenilirligi olan taraflarla
gergeklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, veterli
teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya
calismaktadir.

Sirket'in faiz oram riski bulunmaktadir. Sirket’in 2020
yilinda Promesa ile kolaylagtirtlmis usulde birlesmesi
sonucu devraldigi banka kredilerinden kaynaklanan
borglart bulunmaktadir. [lgili kredi sozlesmelerdeki faiz
oranlari, LIBOR'a gbre degisiklik gdstermekte olup
Sirket, uluslararasi faiz oranlarinin degisiminden dogan
faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

Sirket, déviz cinsinden banka kredileri bulunmasi
nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Bu riskin
yonetiminde, ana prensip kur dalgalanmalarindan en az
etkilenecek gekilde, dolayisiyla sifira yakin bir déviz
pozisyonu seviyesinin korunmasidir. Bu amagla para
birimlerinin ¢apraz veya TL’ye kargt pozisyonlarinin
toplam Ozkaynak tutarina oranlan belli smirlar iginde




tutulmaya g¢aligiimaktadir.

Sirket’in likidite riski bulunmaktadir. Likidite riski,
Sirket’in net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme
ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya
kredi puanimin disiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin
azalmas1 sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi,
likidite riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir.

2.GYO sektiriine iligkin rviskler

Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortakligi olarak SPK
diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemeleri ihlal etmesi
halinde gayrimenkul yatinm ortakligi  statiistini
kaybedebilir ve bu nedenle yararlandig1 gesitli vergi
muafiyet ve istisnalarindan yararlanamayabilir.

Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara bagh
olmasi ve bu kosullarda yaganacak olumsuzluklar
Sirket’in  maliyetlerini  artirabilir  veya  gelirlerini
azaltabilir.

GYO'lara saglanan vergi avantajlanimin  kaldinlmasi
Sirket'in faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Gayrimenkul yatinmlarina iligkin  gergeklesebilecek
gesitli riskler (gayrimenkul degerlerinin makroekonomik
kosullardan  etkilenmesi, gayrimenkul degerlerinin
degiskenligi, yatinmlann likit olmamasi ve sektdrel
rekabet) Sirket’in mali durumunu ve faaliyet sonuglarim
olumsuz yonde etkileyebilir.

3.Insaat sektiriine iligkin riskler

Insaat lzinleri; gayrimenkullerin alim-satimi, insaasi,
gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve ruhsatlara
tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in 6ngoriilen
masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek
olabilir. Ayrica, bu izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya
hi¢ alinamamasi ihtimali de s6z konusudur. Bu gibi
durumlarda Sirket’in faaliyet sonuglari ve mali durumu
olumsuz yonde etkilenebilir.

Cografi Etkenler; Tiirkiye, deprem kugaginda yer alan
bir tilkedir. Her ne kadar yeni insa edilen biitiin yapilar,
yliriirlitkteki mevzuat uyarinca depreme dayanakl: olarak
insa edilse de, olast biiyiikk bir deprem sonucunda
Sirket’in gergeklestirmeyi planladigi yatirimlarmin soz
konusu depremden etkilenmesi s6z konusu olabilir veya
yapilacak sigorta sozlesmeleri uyarinca tiim zararlarin
tazmin edilememesi durumuyla karsi karsiya kalmabilir.

Konut kredileri faiz oranlarindaki artis/azalislar Sirket’in
konut portfdyiine yonelik talepte artiga/azalmaya neden
olabilir. Bu durum, Sirket’in mali durumunu ve faaliyet
sonuglarim etkileyebilir.

Sirket'in  planladigi  projelere iliskin  ingaatlarda
Ongorillemeyen geliymeler yasanabilir. S6z konusu
ingaatlar i¢in 6nem arz eden faktdrlerde yaganacak
aksama, projelerin bitig tarihini ve Sirket'in projeler ile
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ilgili olarak ongordiigli satis ve karhihk beklentilerini
olumsuz yonde etkileyebilir.

4.ihrag edilecek paylara iliskin riskler

¢ Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin aktif bir islem pazan
olugmayabilir veya bu pazar siirdiiriilebilir olmayabilir.
Bu durumda yatinmeilarin halka arz kapsaminda satin
aldiklant Halka Arz Edilecck Paylar'a iliskin alim ve
satim iglemleri yapma imkdnlan olumsuz ydnde
etkilenebilir.

e Halka arz fiyati, Halka Arz Edilecek Paylar'n halka arz
edilecedi pazarda iglem gordiigii fiyati ya da gelecekieki
performansini yansitmayabilir.

e Halka Arz Edilecek Paylar'n degeri, zaman zaman
onemli boyutta dalgalanmalara maruz kalabilir. Piyasada
yasanacak genel bir diisiis ya da benzer sermaye piyasasi
araclarina yonelik piyasalarda yaganacak diisiisler, Halka
Arz Edilecek Paylar'a iliskin iglem pazari ile Halka Arz
Edilecek Paylara iliskin olusan pazarin likiditesi
tizerinde olumsuz etki dogurabilir.

e Halka Arz Edilen Paylar'n kote edilen fiyati, TL
cinsinden olacaktir. Ayrica mevcut olmasi durumunda
Halka Arz Edilen Paylar i¢in 6denecek kar paylari da TL
cinsinden Odenecektir. Sonug olarak, TL'nin degerinde
diger para birimleri karsisinda meydana gelebilecek
dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Paylarin degerini
etkileyebilir.

5.Diger riskler

e Makrockonomik sebepler nedeniyle Sirket’in
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satigi ongdriilen
stirelerden daha uzun siire alabilir.

e Depremler, diger dogal afetler, savag ve salgin hastahiklar
gibi miicbir sebepler Sirket’in portfoyiinde yer alan
gayrimenkullere ve genel olarak Tiirk ckonomisine zarar
vererek Sirket'in faaliyet sonuglarini olumsuz yonde
etkileyebilir.

e Covid-19 salgmmn kiiresel bazda ve/veya Tiirkiye
bazinda yol agabilecegi ekonomik veya finansal kriz
Sirket'in faaliyet sonuclarini olumsuz yonde etkileyebilir.

e Tirkiye'de yasanan terdr saldirlan ve darbe girisimi,
protesto gibi politik olaylar, ekonomide dalgalanmalara
yol agarak Sirket’in faaliyet sonug¢larini olumsuz yénde
etkileyebilir.

e Sirket'in  portfoytinde yer alan gayrimenkullerin
bulundugu Kazakistan'da yasanacak ekonomik kriz,
dogal afet gibi durumlardan Sirket’in faaliyet sonuclar
olumsuz yonde etkilenebilir.

D.2

Sermaye piyasasi aracina iligkin
onemli risk faktérleri hakkinda
bilgi

fhrag edilecek paylara yonelik riskler; kar pay1 gelirine iliskin
riskler, sermaye kazanciyla ilgili risklerden olugmaktadr.

- Kir payr gelirine iligkin riskler: Kurul diizenlemeleri
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uyarinca halka agik anonim ortakhklar, karlarini  genel
kurullart tarafindan belirlenecek kar dagiunm  politikalan
gercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak
dagitirlar. Bu gergevede Sirket’in gelecekte yatimmeilara kar
payl dagitacagina iliskin bir garanti bulunmadig@ gibi kar elde
edecegine dair bir taahhiidii de bulunmamaktadir, Ortakhigin
kar payr dagitimi gergeklestirebilmesi igin oncelikle Sirket’in
ilgili yili kar ile tamamlasa dahi Yonetim Kurulunun karin ne
sekilde kullanilacagr yoniinde karar alarak Genel Kurul'a teklif
etmesi gereckmekte olup, kar dagiimi Genel Kurul'un
onayindan sonra gergeklesebilmektedir,

Sirket’in mali tablolart TFRS ve VUK (Yasal Kayitlar)
diizenlemelerine gore hazirlanmaktadir. Bu gekilde hazirlanan
mali tablolarda her iki diizenlemeye gére dénem net karimin
farkhilik gdstermesi ve bunun sonucunda kar dagitiminin daha
diisiik olan kar tutar {izerinden yapilacak olmasi, Sirket kar
payt beklentisini olumsuz yonde etkileyebilir. Olumsuz yonde
etkilenebilecek kar pay: beklentisi $irket finansal durumunu ve
faaliyet sonuglarim etkileyebilir.

Sirket’in dagitilabilir kin bulunmayabilir. Zarar edilen yillarda
Sirket'in donem karmndan kar payr dagitmasi miimkiin
olmayacaktir ve Sirket gegmis il karlarim dagitilmamasi
yoniinde karar alabilir. Yonetim Kurulu ve Genel Kurul
Sirket'in kar dagitim politikasina uygun olarak Sirketin
dagitilabilir  karmnm  tamaminin  dagiilmamasina,  Sirket
biinyesinde tutulmasina karar verebilir.

- Sermaye kazanciyla ilgili riskler: Sermaye kazanci, zaman
iginde paymn degerinde meydana gelen artistan elde edilen
gelirdir. Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda
olusmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak olumsuziuklar
nedeniyle Sirket'in paylarimin fiyati diigebilir. isbu izahname
gergevesinde ihrag edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin
ihrag fiyatina ulasmamasi ve bu fiyatin {izerine ¢itkmamasi da
miimkiindiir. Yatirimeilar satin aldiklart Sirket paylanini satin
aldiklar fiyattan veva lizerinde bir fiyattan satamayabilirler.

Diger bir risk olarak, halka arz edilecek Sirket paylar igin
Borsa Istanbul’'da yeterli islem hacmi olusmayabilir. Borsa
[stanbul'da paylara iliskin likidite olugmamasi durumunda
yatinimeilarin sahip olduklar1 paylart alip satma kabiliyetleri
simirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylar istedikleri
fiyattan, tutarda ve zamanda satamayabilir ve bu durum
piyasada islem gorecek paylarnn fiyatindaki dalgalanmalan
artirabilir.

Diger taraftan, TL'nin degerinde meydana gelebilecek
dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Paylarin degerini, Sirket'in
net gelirlerini ve Sirket'in Halka Arz Edilen Paylar'a iligkin
olarak ddeyecegi kir paylarim 6nemli 6lgiide etkileyebilir,
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1] Halka arza iliskin

Sermaye artiimu yoluyla halka arz edilen paylarnn nominal degeri 203.388.821

“ihracgimin/halka
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arz edenin elde
edecedi net gelir
ile katlanacad
tahmini  toplam
maliyet ve talepte
bulunan
yatirimeilardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

TL olup, Sirket'in halka arz sonrasi ¢ikarilnus sermayesine orani %25 dir.

Pay Tebligi'nin 32/2 maddesi uyarinca paylarin ilk defa halka arz edilmesinde,
halka arzin sermaye artisi suretiyle gerceklestirilmesi halinde, aracihik ve
damgmanlik maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon iicretleri ile halka
arz edilecek paylarin nominal degeri ile ihrag degeri arasindaki fark {izerinden
alinacak Kurul iicreti, $irket'in sermayesinin tamaminin nominal degeri
tizerinden alman Kurul ticreti ile diger giderler Sirket tarafindan karsilanacaktir.

Kargilayan
Maliyet Taraf Maliyet (TL)
Bagimsiz Denetim +KDV Sirket 210.000
MKK Uyelik Ucreti Sirket 171.842
Reklam, Pazarlama ve Halkla Iliskiler . 750.000
L Sirket
(Tahmini)
SPK Kurul Kayit Uereti® (Sermayenin nominal . 813.555
Gt - G i Sirket
degeri lizerinden)
SPK Kurul Kayit Ucreti* (ihrag degeri ve . 10.169
. N .. Sirket
nominal deger farki lizerinden)
Aracihk Komisyonu (BSMV Dahil) Sirket 9.396.564
Hukuki Danigmanhk +KDV Sirket 157.395
Rekabet Kurulu Ucreti Sirket 81.356
Borsa Istanbul islem Gérme Basvuru Ucreti Sirket 24.500
Diger (Fiyat Tespit Raporu, Noter, Ticaret Sicil ; 530.000
vb) Sirket
Toplam Maliyet 12.145.381
Pay Bagsina Maliyet (Halka Arz Edilen Pay Miktarina 2
Gire) ’ 0,0597

Sirket, halka arzdan tahmini masraflar sonrasinda 211.582.322 TL gelir elde
edecektir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklagik 12.145.381 TL, pay basina
maliyetin (halka arz edilen pay miktarina gére ise 0,0597 TL olacagi tahmin
edilmektedir. Bu maliyetin tamamu Sirket tarafindan karsilanacaktur.

Halka arz “Borsa'da Satig - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig Yontemi” ile
Borsa birincil piyasasinda gergeklegtirilecek olup, Seker Yatinm halka arz icin
yaunimetlardan yeni hesap agma ficreti almayacaktir, Her yatinmcmimn kendi
hesabma ait olan pay alim satim komisyonu, bu halka arzda gerceklesecek
alimlarma da uygulanacaktir. S6z konusu pay alim saum komisyonu orani her
bir yatinmer igin farkhhik arz etmekte olup, araci kurumlar arasinda da
farkhliklar mevcuttur. Halka arza istirak eden yatirimeilardan, ihrag edilen
paylarin bedeli diginda, alim taleplerine aracilik eden yetkili araci kurumlar
tarafindan islem komisyon bedeli ve BSMV maliyeti vamsira, hesap agilis ile
para ya da pay transferine dair {icret talep edilebilecektir. Bu konuda halka arza
istirak eden yatnmeilar Seker Yatirim'dan degil bagka araci kurumlardan talep
girecekler ise dogrudan halka arza alim emri girecekleri aract kurumlardan bilgi
almahdirlar,

Halka arzin
gerekeesi, halka
arz  gelirlerinin

kullamm  yerleri
ve elde edilecek
stahmini net gelir

GYO Tebligi uyarinca esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim
ortakhgina déntisen ortakliklarin, esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline
tescilini takip eden ii¢ ay iginde ¢ikarilmig sermayelerinin asgari %25'ini temsil
eden paylarin halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle Kurul'a
bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.

Kurul’a daha 6nce yapilan bagvurular ¢ergevesinde alinan ek siireleri miiteakip
Sirket 25.03.2021 tarihinde ¢ikarllnus  sermayesinin 610.166.462 TL’den
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813.555.283 TL’ye g¢ikarilmast ve bu yolla ihrag edilecek 203.388.821 TL
nominal degerdeki paylarm sermaye artirimu yoluyla halka arzina iligkin
izahnameni onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvurmustur. Sirket’in sdz konusu
bagvurusu 20.05.2021 tarih ve 26/781 sayih Kurul Karan ile olumsuz
kargilanmigtir. 26.08.2021 tarih ve 44/1294 sayili Kurul Karari ile ise Sirket
paylanmin halka arzimn en ge¢ 31.12.2022 tarihli finansal tablolar ile
gergeklestirilmesini teminen ek stire verilmigtir. Dolayisiyla Sirket paylarimin
halka arz1 GYO Tebligi gergevesinde bir gerekliliktir.

Diger taraftan, halka arz ile kurumsallagma, bilinirligin pekistirilmesi, seffaflik
ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gii¢lii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in
kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi hedeflenmektedir.

Sirket, sermaye artist yoluyla ihra¢ edilecek paylanin halka arz edilmesi
kapsaminda gelir elde edecektir. Sirket, sermaye artisi suretiyle elde edecegi
halka arz gelirini Oncelikli olarak, Sirket ile Promesa’min 25 Aralik 2020
tarihinde birlesmesi sonucu kiilli haleftyet prensibi uyarinca iktisap etmis oldugu
31 Aralik 2014 ve 23 Temmuz 2015 tarihli genel kredi s6zlesmelerinden dogan
borglanin (31.03.2022 tarihi itibariyle 40.972.222 ABD Dolari anapara borcu,
degisken faiz ve diger ticretler) kismen geri 6denmesi amaciyla kullanmay
planlamaktadir. Buradaki temel amag doviz kurlarindaki asiri dalgalanmalardan
ortaya ¢ikan kur fark: zararlarimin etkisini en aza indirmektir. Halka arzdan elde
edilecek gelirin o tarihteki doviz kurlarina bagl olarak %60-%70’lik kismu déviz
kredi borglarinin erken kapanmasina tahsis edilecektir. Sirket bu yolla déviz kuru
baskisindan kurtulacaktir.

Halka arz gelirlerin kredi borcu kapanmasi sonrasinda kalan %20-%30"luk kismi
oncelikle proje gelistirme finansmanlari kapsamimda potansiyel organik ve
inorganik bliyiime firsatlarinin daha uygun sartlarda degerlendirilmesine olanak
saglanmasi amaciyla orta &lgekli konut yapiminda kullamlacaktir. Bu kapsamda
halka arz gelirlerinin bahsedilen boliimii Sile’de yapilmasi planlanan villa
projesinin  baslangi¢ finansmaninda kullanilacak olup projenin ilerleyen
asamasinda On satis kapsanmunda elde edilecek gelir dolayisiyla projenin ek
finansman ihtiyac1 dogmayaca@ diigiiniilmektedir.

Halka arzdan kalan fon olmasi durumunda izmir'de bulunan gayrimenkuliin
deprem giiclendirme galismasinin tamamlanmasi hedeflenmektedir.

Sirket'in elde edecegi tahmini halka arz masraflanmin  ¢ikarilmasi ile
hesaplanacak net halka arz gelirinin 211.582.322 TL olmas1 beklenmektedir.

-

E.3

r

Halka arza iligkin
bilgiler ve
kosullar:

Halka arzin baslamasi oncesinde, Kurul haricinde, ihrag edilen Sirket paylarinin
borsada islem goérebilmesi i¢in Borsa Istanbul’'un uygun gériisiiniin alinmasi
gerckmektedir. Borsa Istanbul’un gériisiine izahname™nin I. bolimiinde yer
verilmistir.

Halka Arz Edilecek Paylar’'mn toplam nominal degeri 203.388.821 TL’dir. Bu
paylarin tamami sermaye artisi sonucu ¢ikarlacak yeni paylardan olusacaktir.
Sermaye artisi yoluyla ¢ikarilacak Halka Arz Edilecek Paylar’in, sermaye artisi
sonucunda sermayeye orant %25 olacaktr.

Halka arz, Borsa istanbul Birincil Piyasa'da “Borsa’da Satis - Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satig” yontemi ile yapilacaktir. Halka arz araciligi ise “Bakiyeyi
Yiiklenim” yolu ile gergeklestirilecektir. Paylar i¢in iki is giinii boyunca talep
toplanacaktir. Bu slirenin baslangi¢ ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satiy duyurusunda belirtilecektir. Talep toplama esnasinda
yatirimeilarm alim emirleri araci kurumlar vasitastyla Borsa Istanbul sistemine
génderilecektir.

ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan cercevesinde MKK tarafindan hak
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sahipleri bazinda kayden izlenccek olup paylann fiziki teslimi yapilmayacakur.
Halka arz sonuglarn, Kurul’'un sermaye piyasasi araglanmin satisina iliskin
diizenlemelerinde yer alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlegtigi
glinii takip eden iki is giini iginde Kurul'un 6zel durumiann kamuya
agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulacakur.

Dagitim, halka arzin ikinci giniindeki Birincil Piyasa iglem siiresinin bitigini
takiben, Borsa Istanbul tarafindan yapilacaktir.

E.4

Catigan

menfaatler de
dahil olmak lizere
halka arza iligkin

ilgili kisilerin
onemli
menfaatleri

Sermaye artis1 yolu ile ihrag edecegi paylari halka arz edecek olan Sirket’e halka
arz sonrasi fon girisi olacaktir. Halka arza aracilik eden yaurnim kurulusu ise
halka arza aracilik komisyonu elde edecektir.

Seker Yatirnm'in, halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi komisyon harig,
dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin basansina baglanmus bir ekonomik
cikan bulunmamaktadir. Seker Yatirim ve Sirket arasinda, halka arza aracihik
sozlesmesi, fiyat istikranm saglayict islemler sozlesmesi ile Izmir ve
Istanbul’daki iki gayrimenkul igin yapilan iki kira sozlesmesi disinda herhangi
bir anlagma yoktur. Sirket ile halka arza aracilik eden Seker Yatinm’in arasinda
¢ikdr ¢atigmasi veya herhangi bir mentaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Sirket ile
Seker Yatinm arasinda dogrudan bir sermaye iligkisi bulunmamakta olup. hem
Sirket hem de Seker Yatirim, Sekerbank’in igtirakleridir.

Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan Esin Avukatlik Ortakhig
arasinda herhangi bir ¢ikdr veya menfaat catigmasi bulunmamaktadir. Esin
Avukathk Ortakhigr ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Esin
Avukathk Ortakligi'nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ckonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Esin Avukathk Ortakligi'nin
Sirket’in dogrudan %5 ve daha fazlasina sahip pay sahibiyle arasinda, halka arza
iliskin sunulan hukuki danigmanhk hizmetleri disinda bir hukuki damsmanhk
iliskisi bulunmamaktadir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren dénem igin hazirlanan mali
tablolarinim bagimsiz denetimi DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Misavirlik A.S. tarafindan, 31 Arahk 2020 tarihinde sona eren dénem igin
hazirlanan mali tablolarinin bagimsiz denetimi KPMG Bagimsiz Denetim ve
Serbest Mali Miisavirlik A.S.. 31 Aralik 2021 tarthinde sona eren ddnem igin
hazirlanan mali tablolarinin bagimsiz denetimi Karar Bagimsiz Denetim ve
Damgmanhik A.S. tarafindan yapilmus olup Sirketimizin  her ig¢ sirket ile
arasinda ¢ikargatigmasi veya herhangi bir menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir.
Yine DRT, KPMG ve Karar Denetim ile Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur. DRT, KPMG ve Karar Denetim'in dogrudan ya da dolayh olarak
halka arzin basarisina baglanmis bir ckonomik ¢tkarlart bulunmamaktadir. DRT,
KPMG ve Karar Denetim ile Sirket arasmda, bagimsiz denctim ¢aligmalarinin
yiriitiilmesine iliskin yapilan anlagmalar haricinde, herhangi bir anlagma
bulunmamaktadir. DRT, KPMG ve Karar Denetim $irket’e sundugu bagimsiz
denetim hizmetleri kapsaminda {icret elde etmektedirler. Bunlarn diginda halka
arzdan 6nemli menfaati olan danigsmanlar vb. bulunmamaktadur.

E.5

Sermaye piyasasi
aracimt halka arz
eden
kisinin/ihragginin
ismi/unvani

Kim tarafindan

t.ve ne kadar siire
ile

taahhiit

GYO Tebligi'nin 11. maddesi uyarinca, Sirket'in, sermaye artirimi sonucu
ulagilacak ¢ikarilmig sermayesinin %25%ini temsil eden paylar halka arz
edilmektedir. %25 oramindaki halka agiklik zorunlulugu kapsaminda, ihragginin
halka arzina aracihk edecek Seker Yaurnm; halka arz siiresince satilmayan
paylarin satin alinmasma yonelik olarak “bakiyeyi yiiklenim™ taahhiidiinde
bulunmaktadir.

Ayica Sirket, SPK’'min VII-128.1 sayili Pay Tebligi'nin 8. maddesi uyarinca,
Sirket’in ana ortagi Sekerbank, Sirket paylanmin Borsa Istanbul’da islem
gormeye basladig tarihten itibaren 365 giin boyunca, maliki oldugu Sirket




hususlarim paylarmi halka arz fiyatmin altndaki bir fiyattan Borsa Istanbul'da
icerecek  sekilde | satmayaca@mni, bu paylari halka arz fiyatinin alinda Borsa Istanbul'da satiimas:
dolagimdaki pay | sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi tutmayacagim, sahip
miktarinin olduklani paylari Borsa Istanbul diginda satin alan kisilerinde belirtilen
artirdmamasina | siirlamalara tabi olacaklari hususunda bilgilendirileceklerini taahhiit etmigtir.
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

E.6 | Halka arzdan | Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktarni ve yiizdesine iligkin
kaynaklanan hesaplama agagidaki tabloda sunulmaktadir:
sulanma etkisinin
miktars ve | | Solhoma Bekish (I1) Halka Arz Oncesi H;;l:l?- ;:lrz
yiizdesi Meveut Defter Degeri (TL) (2021/12) 807.444.242 1.019.026.564
Yeni pay alma | |Odenmis Sermaye 610.166.462 813.555.283
hakki Artinlan Sermaye 203.388.821
kullammimn soz | | Pay Basina Defter Degeri 1,32 1,25
konusu olmas: | | Halka Arz Fiyat 1,10
durumunda, Tahmini Halka Arz Maliyeti 12,145.381
meveut Mevcut Ortak icin Sulanma Etkisi (TL) -0.07
hissedarlarin Meveut Ortak igin Sulanma Etkisi (%) -%3,3
halka arzdan pa Yeni Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma Etkisi
almamallarl P (TL). — —~ — B2
duxmunds Yem Ortaklar igin Pozitif Sulanma Etkisi

o (%) %139

sulanma etkisinin
miktari ve | Mevcut ortaklar i¢in sulanma etkisi -0,07 TL (-%35,3) olacaktir.
yiizdesi

E.7 | Talepte bulunan | Halka arz “Borsa’da Satig - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig Yontemi™ ile
yatirimecilardan Borsa birincil piyasasinda gergeklestirilecek olup, Seker Yatirim halka arz igin
talep edilecek | yatinmcilardan yeni hesap agma ftcreti almayacaktir. Her yatinmemin kendi
tahmini hesabina ait olan pay alim satim komisyonu, bu halka arzda gergeklegecek
maliyetler ahimlarina da uygulanacaktir. S6z konusu pay alim satim komisyonu orani her

hakkinda bilgi

bir yatirimcr igin farkhlik arz etmekte olup, araci kurumlar arasinda da
farklibiklar mevcuttur, Halka arza istirak eden yatirimcilardan, ihrag edilen
paylarin bedeli diginda, alim taleplerine aracilik eden yetkili aract kurumlar
tarafindan iglem komisyon bedeli ve BSMV maliyeti yanisira, hesap agilg ile
para ya da pay transferine dair icret talep edilebilecektir. Bu konuda halka arza
istirak eden yatinmetlar Seker Yatinm’dan degil bagka araci kurumlardan talep
girecekler ise dogrudan halka arza alim emri girecekleri aract kurumlardan bilgi
almalidirlar.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahname'de yer alan finansal tablo dénemleri itibartyla  [hrage'mn bagimsiz denetim
kuruluglarimin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklari profesyonel meslek kuruluslar: ile

birlikte):
Sirket'in 31 Arahk 2019 tarihinde sona eren mali yihnin hesap denetimlerini yapan bagimsiz denetim
kurulusunun;

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
Unvam .

AS.
Sorumlu Denetgi . | Koray Oztiirk

Uyesi Oldugu Meslek

[stanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odast
Kuruluglar

Eski Biiyiikdere Caddesi Maslak Mahallesi No:1 Maslak No/1

Adresi Plaza Maslak, Istanbul

Sirket'in 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren mali yihnin hesap denetimlerini yapan bagimsiz denetim

kurulusunun:
KPMG Bagimsiz Denctim ve Serbest Muhascbeci Mali Miisavirlik
Unvani AS
Sorumlu Denetg¢i ¢ | Erdal Tikmak
Uyesi Oldugu Meslek Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi
Kuruluslar
Adresi . | Is Kuleleri, Kule 3 Kat: 2-9 Levent, 34330, istanbul

Sirketin 31 Arahk 2021 tarihinde sona eren mali yihnin hesap denetimlerini yapan bagimsiz denctim

kurulusunun;

Unvam . | Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanlhik A.S.

Sorumlu Denetgi : | Ali Osman Eflatun

UyesiOldugu Meslck Ankara Serbest Muhascbeci Mali Miisavirler Odast
Kuruluslar:

Adresi : | Bahgelievler Mahallesi 35.Cadde No:24/8 Cankaya/Ankara

3.2. Bagmmsiz denetim kuruluglarinin/sorumlu ortak bag denetginin gérevden alinmasi, gorevden
¢ekilmesi ya da degismesine iligkin bilgi:

Sirket, 19 Mart 2020 tarihinde gerceklestirdigi olagan genel kurul toplanusinda, 2021 yili igin bagimsiz

denetim kurulusu olarak Karar Bagimsiz Denetim ve Damismanhik A.S.’yi segmistir. Sirket’in onceki

bagimsiz denetim girketinde degisiklige gitmesinin nedeni, halka arza ilk bagvuru asamasinda halka arza

esas teskil edecek finansal taplolarin hazirlanmas: siirecinde yasanabilecek gecikmenin — énlenmesine
== yoneliktir.
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4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in, 31 Aralik 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren mali yillarina
iliskin konsolide mali durum tablolar ile 31 Aralik 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihleri
itibariyla konsolide kar veya zarar tablolarindan segilen Gnemli mali kalemler asagida yer
almaktadir. 1I-5.1 Izahname ve ihrag Belgesi Tebligi uyarinca 01.01.2022-31.03.2022 ara hesap
dénemine iligkin bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolar [zahname ekinde yer almaktadir.

31 Arahk’ta sona eren dinem

2021 Diizeltilmis 2020 (*) 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)

VARLIKLAR -
Donen Varhklar 470.595 187.516 210.186
Nakit ve Nakit Benzerleri 296.706 73.998 189.332
Finansal Yatinmlar 131.424 110.344 -
Ticari Alacaklar 9 2.039 -
liiskili Taraflardan Ticari Alacaklar 0 1.817 -
Higkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 9 222 -
Diger Alacaklar 705 62 -
Higkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 703 62 --
Tiirev Araglar 36.790 - -
Stoklar 20.755
Proje Halindeki Stoklar 275 - -
Pesin Odenmis Gelirler 151 255 --
Diger Donen Varhiklar 4.535 818 99
Duran Varhklar 1.132.796 922.146 343.229
Diger Alacaklar 4 143 21
lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar -+ 143 21
Yatnm Amagh Gayrimenkuller 1.105.913 898.809 338.990
Maddi Duran Varliklar 26.880 22811 2353
Kullanim Haklan -- 53 1.820
Maddi Olmayan Duran Varliklar -- 61 45
Pegin Odenmis Giderler - 269 -

1.603.391 L109.661 553,415

-+ TOPLAM VARLIKLAR

34




31 Arahk’ta sona eren dinem

2021 Diizeltitmig 2020 (*) 2019

(bin TL) (bin TL) (bin TL)
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 324.153 99.205 1.512
Kisa Vadeli Borglanmalar 180.250 - -
Uzun Vadeli Borglanmalanin Kisa Vadeli Kisimlan 139.786 93.696 --
Hiskili Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalarm Kisa 5
Vadeli Kistmiar B 2.349 B
zﬁi’l; ""L;ZZ?%,.::/n],:::‘fﬂ‘".da" Uzun Vadeli Borglanmalarin 139,786 01 347 B
Diger Finansal Yikiimldlikler - 59 859
Ticari borglar 343 1.998 224
[liskili Taraflara Ticari Borglar -- 920 --
Hiskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 343 1.079 224
Diger borglar 1.369 2.043 389
Higkili Olmayan Taraflara Diger Rorglar 1.369 2.043 389
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikimliilitkler 2,338 991 -
Kisa Vadels Kargiliklar 67 130 40
2 :jf;‘;,,zl/;:ll Saglanan Faydalara lligin Kisa Vadeli 67 130 40
Dénem Kart Vergi Yikimliloga - 189 -
Diger Kisa Vadeli Yitkiimliilikler - 99 -
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 471.794 327.921 1.603
Uzun Vadeli Borglanmalar 469.449 326.972 1.153
fligkili Olmayan Taraflara Finansal Bor¢lar 469.449 326.972 1.153
Uzun Vadeli Karsihiklar 448 500 30
;ngi::{[l,,;//“,ll,“ Saglanan Faydalara Illigkin Uzun Vadeli 107 131 30
Diger Uzun Vadeli Karsithklar 341 369 --
Ertelenmis Vergi Yikumldligi 1.897 449 420
OZKAYNAKLAR 807.444 682.535 550.300
Odenmis sermaye 610.166 610.166 610.166
Kir veya zararda yeniden simiflandirilmayacak birikmis & .
diger k'apsamh gelirler (giderler) ) b H04 B
Maddi duran varhk yeniden degerieme artiglar: (azaliglart) 5.393 800 -
Tanmmlanmug fayda planlar: yeniden dlgiim kazanglan 37 4 B
(kayiplari)
Kar veya zararda yeniden simiflandinilacak birikmis diger %
kapsamh gelirler (giderler) ” 3233 -
Gergege uygun duge{'_filrk; diger kapsamli gelire yanswlan . 5235 N
Sinansal varliklarden kazanglar (kayviplar) e
Kairdan ayrilan kisitlanmus yedekler 340 -+ 19
Gegmis yillar kdrlan veya zararlar 65.990 -59.876 -111.613
Net dénem kén veya zaran 125.468 126.202 51.728
TOPLAM KAYNAKLAR 1.603.391 1.109.661 553418

(*) 31.12.2020 tarihli finansal tablolardaki diizeltmeler ve bu diizeltmelere iliskin agiklamalar

.. béliimiinde yer almaktadur.

(%)
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izahnamenin B.10




31 Aralik’ta sona eren donem
2021 Diizeltilmis 2020 (*) 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL}
KAR/ZARAR
Hasilat 53.020 47.954 188.663
Sauslarin maliyeti -16.131 -31.984 -152.494
BRUT KAR/ZARAR 36.889 15.970 36.169
Genel yonetim giderleri -20.180 -17.758 -10.329
Esas faaliyetlerden diger gelirler 943 1.707 54.586
Esas faaliyetlerden diger giderler -1.018 -6.697 84
ESAS FAALIYET KARIVZARARI 16.634 -6.778 80.342
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 223.235 60.879 -
Yaunm faaliyetlerinden giderler -34 - -
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET KARI 239.835 54.101 80.342
Finansman gelirleri 203.273 103.333 -
Finansman giderleri -316.192 -30.811 -476
VERGI ONCESi KAR 126.916 126.623 79.866
Vergi Gideri -1.447 -421 -28.138
Donem vergi gideri/geliri - -392 -67
Ertelenmis vergi gideri/gelin -1.447 -29 -28.071
DONEM KARI 125.469 126.202 51.728
Pay Basina Kazan¢ (Tam TL) 0 0 3
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kir veya Zararda Yeniden Simflandirilmayacaklar 4.676 804
(\;(:IZ;Z Ifj:lr;an Varhklar Yeniden Degerleme Arnglar 4.593 300 _
Tammlanmuy Fayda Planlari Yeniden Olgiim -
k'a:anclm').'Kq\'l.;)[url . 4 )
Kir veya Zarar Olarak Yeniden Sintflandirilacaklar -5.235 5.235 -
Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli C‘ich’rc 5235 5935 _
Yanswilan Finansal Varliklardan Kazanglar (Kayiplar)
TOPLAM DIGER KAPSAMLI GELIR -559 6.039 -
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 124910 132241 SL728

(*) 31.12.2020 tarihli finansal tablolardaki diizeltmeler ve bu diizeltmelere iliskin agiklamalar izahnamenin B.10
bolumiinde yer almaktadir.

Finansal tablolarda yer alan "Portfoy Smmirlamalarina Uyumun Kontroli" baghkh dipnotta yer verilen

bilgiler, II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi'nin 16. madesi
. uyarinca finansal tablolardan iiretilmig 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi'nin portfoy sinirlamalarina
/’ e p){dml_m kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistr.

o




Konsolide Olmayan/Bireysel

31 Aralik’ta sona eren dénem

flgili
i ’}’e’:[‘:l;‘r‘i‘a HesD | pheniame 2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglan Mad. 24/(b) 423,293 184.289 189.232
B Gayrimenkuller,  Gayrimenkule 1.105.999 904.236 328217
Dayali  Projeler, Gayrimenkule | Md. 24/(a)
Dayalt Haklar
C | Istirakler Md. 24/(b) 25.000 50 50
fligkili ~ Taraflardan  Alacaklar - - -
b N 2
(Ticari Olmayan) M. 240
Diger Varhiklar 39.469 -5.384 33.557
D Toplam Varhiklar Md. 3/(p) 1.593.761 1.083.192 551.056
E | Finansal Borglar Md. 31 609.235 420.727 2.011
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler Md. 31 -- - -
G Finansal Kiralama Borglan Md. 31 -- - -
H Iiskili Taraflara Barglar (Ticari Md. 23/(1) _ B ~
Olmayan)
i Ozkaynaklar Md. 31 799.739 679.114 548.385
Diger Kaynaklar 184.786 5.751 659
D | Toplam Kaynaklar Md. 3/(k) 1.593.761 1.105.592 551.056
31 Aralik’ta sona eren donem
Konsolide Olmayan/Bireysel figiti
Diger Finansal Bilgiler Diizenleme 2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
Al | Para  ve  Sermaye  Piyasas:
Araglaninin - 3 yilhk  Gayrimenkul | Md. 24/(b) -- -- --
Odemeleri Igin Tutulan Kismm
A2 | TL ve Doviz Cinsinden  Vadeli- 291.869 73.936 189.232
Vadesiz  MevduavOzel Cari - | Md. 24/(b)
Katlma Hesabi
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglan Md. 24/(d) -- - -
B1 Yabanci Gayrimenkuller, 67.965 33.186 48.895
Gayrimenkule  Dayali  Projeler, | Md. 24/(d)
Gayrimenkule Dayali Haklar
B2 | Aul Tutulan Arsa/Araziler Md. 24/(c) - -- -
C1 | Yabaner igtirakler Md. 24/(d) -- -- --
C2 | Isletmeci Sirkete istirak Md. 28 - - -
J Gayrinakdi Krediler Md. 31 581 581 -
K | Uzerinde  Proje  Gelistirilecek
Miilkiyeti Ortakhga Ait Omayan | Md. 22/(c) - - -
Ipotekli Arsalarin fpotek Bedelleri
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye
Piyasast  Araglant  Yaunmlarinin | Md. 22/(1) 175.943 73.936 189.186

Toplami




3 31 Aralik’ta sona eren donem Asgari/
Portfoy Smirlamalar; gt Azami Ozan
Y Diizenleme 2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
1 Uzerinde Proje Geligtirilecek
Miilkiyeti Ortakliga Ait — i i ’ ;
Olmayan Ipotekli ~ Arsalarmn Md.22/e) %0,00 w0 %0,00 =10
Ipotek Bedelleri - (K/D)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule | Md. 24/(a),(b) %069,40 783,48 %59,56 >% 51
Dayali Haklar - ((B+A1)/D)
3 Para ve Sermaye Piyasasi
Araglan  lle  Istirakler - Md. 24/(b) %28,13 %17,02 %34,35 <% 49
((A+CA1)D
4 Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayah Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Md. 24/(d) %4,26 %3,06 %8,87 <%49
Istirakler, Sermaye Piyasas
Araglarn - ((A3+B1+C1)/D)
8 E};'z'/g)‘“““‘“ Avea 7 Mragiler = | gy sapcey %0,00 %0,00 %0,00 <% 20
6 f“cli:‘gf“ Sirkete lgtimk - |y g %0,00 %0,00 %0,00 <% 10
7 Borglanma Sinin - , , ; Y ;
( (E__SF LGV Md. 31 %76,25 962,04 %0,37 <% 500
8 Vadeli / Vadesiz TL / Doviz - - o . — o
((A2-A1)/D) Md. 24/ (b) %18,31 %6,69 %34,34 <% 10
9 Tek Bir Sirketteki Para Ve
Sermaye  Piyasasi  Araglan Md.22/(1) %11,04 %6,83 %34,33 <% 10
Yaturimlarmin Toplam - (L/D)

2019 yili igin Sirket’in sahip oldugu Kazakistan’da bulunan daire ve otoparklar 30.500.000 ABD Dolar:
bedel ile 18 Aralik 2019 tarihinde satilmigtir. Satigin bilango tarihine yakin bir donemde gergeklesmis olmas:
nedeni ile elde edilen nakit Sirket yonetimi tarafindan herhangi bir finansal enstriimanda degerlendirememis
olup Sirket’in ana ortag olan Sekerbank’ta vadeli mevduat olarak tutulmustur. Bu nedenle portfoy smnirlama
tablosunun 8 ve 9 numarali portfy sinirlamalarinda aykirilik gergeklesmistir. S6z konusu aykiriliklar 2021
yilinda 6zellikle Ekim ayindan itibaren déviz kurlarindaki asin oynakliga kars1 olusturulan déviz pozisyonu
nedeniyle olugmustur. Ancak 26 Ocak 2022 tarihi itibariyle doviz pozisyonlarinin kapatilmas: sonucu yasal
simira uyum saglanmistir. izahname ekinde yer alan 01.01.2022-31.03.2022 ara hesap dénemine iliskin
bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolarin ekinde yer alan tablodan da goriilecegi lizere 31 Mart 2022
itibariyle de tiim portfoy sinirlamalarina uyum gergeklesmistir.

Yatirimel, yatirmm kararini vermeden once Ihrager’nin finansal durum ve faaliyet sonuglarina iligkin
ayrmtil bilgilerin yer aldigi isbu izahname’nin 10 ve 23 numarah béliimlerini de dikkate almaldir.




5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylar'a yonelik yapilacak herhangi bir yatinm ¢esitli riskler barindirmaktadir. Bu
nedenle, yatirtmer ve yatirimer adaviarunn, herhangi bir vatrim karari almadan énce, agagida belirtilen
riskler de ddhil olmak iizere, isbu Izahname'de belirtilen tiim bilgileri dikkatlice degerlendirmeleri
gerekmektedir.

Asagida sayilan risklerden herhangi birinin gergeklesmesi durumunda, Sirket'in faalivetleri, finansal
durumu, faaliyet sonuglart veya finansal sonuglart bu durumdan esaslt olarak olumsuz yonde etkilenebilir ve
Halka Arz Edilen Paylar 't degeri digebilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda bilinmeyen ya da
Sirket yonetiminin esash olarak addetmedigi, ancak gergeklesmeleri halinde Sirket 'in faalivetlerine, faalivet
sonuglarina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege vénelik beklentilerine zarar verebilecek baska risk
Jakiorleri mevcut olabiliv. Risk fakiérlerinin asagidaki sunum siralamasi Sirket yénetiminin s6z konusu
risklerin gerceklesme olasihgi veva énemi bakimindan yaptugr bir degerlendirmeye gore belirlenmis bir
swralama olarak diigiimiilmemelidir.

Yanrimer adaylar, bu lzahname'de gosterilen bilgiler ¢ercevesinde ve sahsi durumlarim géz éniinde
bulundurarak, Halka Arz Edilen Paylar’a yattrim yapmanin kendileri i¢in uygun olup olmadigini dikkatlice
degerlendirmelidirler.

5.1. ihrager’ya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

5.1.1. Sirket’in tabi oldugu mevzuatta yapilacak degisiklikler Sirket’in gelirlerini etkileyebilir.

Sirket'i faaliyetleri ile ilgili olabilecek mevzuattaki degisiklikler veya Sirket'in tabi olacag yeni kanuni
diizenlemelerin  yiirlirliige girmesi halinde, Sirket’in faaliyetleri ve gelir kaynaklarinda degisiklik
yasanabilecektir, Ayrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuatina tabi olmasi sebebiyle bu
mevzuata uyum operasyonel agidan dnem arz etmekte olup, bu mevzuatta yapilacak degisiklikler Sirket’in
projelerini tamamlama siiresini uzatabilir ve maliyetlerini artirabilir,

1.2. Sirket proje gelistirmek i¢in uygun arsa bulamayabilir.

Gerek imar kosullari gerckse mali kosullardan 6tiirli Sirket proje geligtirecegi uygun arazi bulamayabilir

veya s0z konusu arsalarin alim-satimu, ilgili arsanin miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar

sebebiyle tercih edilmeyebilir. Proje gelistirilecek arsa bulunmamasi sebebiyle, Sirket’in faaliyetleri ve
1 finansal sonuglar olumsuz y6nde etkilenebilir.

5.1.3. Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkivetiyle ilgili ¢esitli riskler mevcuttur.

Sirket, stratejik degerlendirmeler sonucunda gayrimenkul edinimi planlamaktadir. Gegmiste satin alinmas:
degerlendirilmis ya da satin alinmug herhangi bir gayrimenkulle baglanuli olarak gergeklestirilen uygunluk
incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle baglantili biitiin riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamini
ortaya koyacagl ya da koydugunun garantisi bulunmamaktadir. Bir gayrimenkul satin aldiginda, bu
gayrimenkul satin aldigi zaman itibariyla agikar olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama
ya da takyidatlar ve mevcut yapi standartlari veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata uyumsuzluk
halleri da dahil olmak {izere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler ieriyor olabilir. Her ne kadar belirli
hukuki veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticindan taahhiitler alinmaya ¢aligilsa da, bu
taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya ¢tkabilecek biitiin problemleri kapsamayabilir ve miilkiin
degerinde yasanabilecek diisiislere veya diger kayiplara karsi Sirket’i biitiiniiyle tazmin edemeyebilir. Béyle
bir durumda, Sirket portféyiindeki gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve
Sirket’in faaliyetleri ve finansal sonuglar1 olumsuz yonde etkilenebilir.

5.1.4. Sirket, kira gelirlerinin onemli bir kisnunt pay sahibi ve iliskili taraft olan Sekerbank’tan elde
etmekte olup, Sekerbank’in kira sozlesmelerini feshetmesi halinde Sirket’in finansal durumu olumsuz
yonde etkilenebilir.

Sirket’in pay sahibi ve iligkili tarafi olan S$ekerbank, Sirket portfdviinde yer alan toplam 66 adet
tasmmazn/g'xynmenkulu Sirket'ten kiralamaktadir. Sekerbank’in Sirket’in istemedigi bir zamanda kira

ST rw apzlesmesml feshetmesi veya yenilememesi ve uygun kosullar gercevesinde Sirket’in Sekerbank yerine
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edememesi, kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda gergeklesmesi gibi sebeplerle Sirket’in nakit akisinda
diisiisler yaganabilir ve bu durum Sirket’in finansal durumunu olumsuz yénde ctkileyebilir.

5.1.5. Sirket’in sunurl bir gayrimenkul yatirim ortakligi tecriibesi bulunmaktadir,

Sirket, Kurul'un iznini miiteakip 6 Ocak 2020 tarihinde esas sdzlesmesinde yapilan degisikliklerin tescili ile
gayrimenkul yatrm ortakhigina déniismiistir ve bu nedenle ok kisa bir siiredir gayrimenkul yatirim
ortakhgr olarak faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli faaliyetleri olan sirketler, tagidiklan faalivet ve finansal
risklere bagl olarak zarar edebilirler. Sirket, faaliyetleri kapsaminda basarih is iliskileri gelistirmeye,
danisman, yiiklenici ve personel tutmaya, yonetim bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve aym
zamanda mevcut ve planlanan iy faaliyetlerini yiiriitmek igin gereken diger tedbirleri almaya devam
edecektir. Bununla birlikte, gayrimenkul portfdyiinii ve diger sistemleri kurmaya ve organizasyonunu
gelistirmenin baglangi¢ asamalarinda bulunulmasi sebebiyle, bu siiregler biitiiniiyle test edilmemistir ve is
stratejilerinin uygulanmasinda zorluklarla karsilagilabilir. Bu gibi bir durum, Sirket’in faaliyet sonuglarini ve
finansal durumunu clumsuz yonde etkileyebilir.

Gayrimenkul yatirim ortaklig tecriibesine iligkin risklere ek olarak, halka arz oncesinde halka agik olmayan
Sirket’in halka agik sirketlerin tabi oldugu mevzuata uyum, raporlama yiikiimliliikleri, iliskili taraf
islemlerinin takibi ve kurumsal ydnetim ilkelerine uyum konularinda siirh bir deneyimi bulunmaktadir. Soz
konusu diizenlemelere uyum konusunda bagarisiz olunmasi, Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
faaliyet sonuglarim olumsuz yonde etkileycebilir.

5.1.6. Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilagilabilir.

Sirket’'in gayrimenkul portfoy profili degisirken faaliyetleri etkin bir bigimde yonetilemezse veya
portfoydeki projeler karli bir sekilde gelistirilemezse veya portfoydeki gayrimenkullerin satist ve kiralanmasi
kirh bir gekilde gergeklestirilemezse, ig planlar etkin sekilde uygulanamayabilir veya projeler zamaninda
tamamlanamayabilir. Bu gibi durumlar, Sirketin taaliyetlerini, beklentilerini, mali durumunu ve faaliyet
sonuglarim olumsuz yonde etkileyebilir.

5.1.7. Profesyonel kadronun devamhiligt belirsizdir.

Sirket’in basarisi biiyiik 6lglide genel miidiir, finans direktorii, proje gelistirme direktorii ve diger iist yonetim
mensuplart dahil profesyonel yonetim kadrosuna baghdir. Sirket iist diizey yonetiminde yer alan kisilerin
Sirket'ten ayrilmasi, faaliyet hedeflerini gergeklestirmede yetersizlik ya da gecikmeye sebebiyet
verebileceginden, finansal durum ve faaliyet sonuglari olumsuz etkilenebilir.

3.1.8. Sirket, mevcut finansman kaynaklarna iliskin diizenlemeler kapsanunda birtakin mali ve diger
strlayier taahhiitlere uymakla yiikiimliidiir.

Sirket, mevcut finansman kaynaklarma iliskin diizenlemeler kapsaminda bir takim mali ve diger sinirlayic
taahhiitlere uymakla yiikiimlidiir. S6z konusu hiikiimler, Sirket’in borglanma kabiliyetini kisitlamakta ve
bazi durumlarda kar pay: 6demesi de dahil olmak iizere, gesitli kisitlamalar éngormektedir.

Sirket’in birlesme islemi nedeniyle taraf oldugu 31 Aralik 2014 ve 23 Temmuz 2015 tarihli iki genel kredi
sOzlesmesi bulunmaktadir. Bu sézlesmeler uyarinca yiikiimliiliiklerinin teminati olarak Seker Kule {izerinde
150.000.000 ABD Dolari degerinde ipotek tesis edilmistir. Ayrica, s6z konusu kredi sozlesmeleri
kapsaminda, ilgili bankanin, sozlesmeler kapsamindaki yiikiimliiliiklerin temini amaciyla, ayrica hesap
rehni, nakit blokaji, tasinir rehni, teminat, ciro edilebilir senetlerin temliki veya rehnedilmesi, ticari isletme
rehni ve alacagin temliki ve rehni de dahil olmak i{izere her ¢esit teminatin verilmesini isteme, ek
teminat sunulmasini talep etme hakkina sahiptir.

Soz konusu genel kredi sozlesmeleri, Sirket’in en biiyiik finansman sozlesmeleri olup, Sirket’in bu
bitytikliikte taraf oldugu baska finansman sézlesmesi bulunmamaktadir.

Sirket, bu kredi s6zlesmeleri hiikiimleri uyarinca 6ngorillen mali taahhiitlerin devamh bir sekilde tamamen
karsilanabilecegini garanti edememektedir. Sirket'in mevcut veya gelecek dénemlerde taraf olacag
finansman ve diger sozlesmelerinde yer alan siirlama ve taahhiitlere uyma konusunda basarisiz olmast
durumunda, séz konusu sozlesmeler kapsamunda temerriit hali olusabilir. Bu s6zlesmeler uyarinca bir
-:temerriit halinin olugmasi ise, olasi tiim telafi imkdnlarinin tiiketilmesinin ardindan, sézlesme taraflarinim
§1rket ¢ kredi vermeye yonelik tiim taahhiitlerini sona erdirmelerine veya ilgili kredileri vadesinden dnce
err (;d rarak borg¢lanilmis olan tutarlarin tamanmuni derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu
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durum, diger finans sozlesmeleri uyarmca da temerriit halinin meydana gelmesini ve yukanda ifade edilen
ipotek déhil olmak fizere, temerriide diisiilen tiim sézlesmeler igin verilmis olan teminatlarin paraya
gevrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana geldigi takdirde, meveut varliklarin,
borglarin tamami veya amlan durumlardan etkilenen kismmini kargilamaya yetecegine dair herhangi bir garanti
verilememektedir. Aynica, alternatif finansman saglanabileceginin de garantisi bulunmamaktadir. Keza,
alternatif finansman saglanabilir olsa bile, s6z konusu finansmanin hiikiim ve kosullarimin Sirket agisindan
elverisli veya kabul edilebilir nitelikte olacag: da garanti edilememektedir.

5.1.9. Sirket'in paylarinin devri ve ortaklik yapisiun degismesi, bir Banka ile akdedilen genel kredi
sdzlesmeleri uyarinca Ilgili Banka’nin onaywa tabidir. Onay almamamast halinde, Banka kredilerin
(varsa) halka ar; geliri ile ddenmemis kisminmin vadesinden énce geri édenmesini talep edebiliv, bu da
Sirket’in mali yiitkiimliiliiklerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in taraf oldugu 31 Arahk 2014 ve 23 Temmuz 2015 tarihli iki genel kredi sdzlesmesinden dogan
ylkiimliiliikleri meveuttur. Séz konusu genel kredi sozlesmeleri uyarinca, Sirket’in paylarinin devri ve
ortaklik yapisiun degismesi [lgili Banka'nin onayina tabidir. Ilgili Banka 16.04.2021 tarihli yazisi ile onay
vererek, sermaye yapisinda degisiklige neden olabilecek islem (halka agilma) nedeniyle, Sirket'e kars fesih,
erken odeme, krediyi geri ¢agirma gibi taleplerde bulunmayacagini gayrikabili riicu beyan ve taahhiit
etmistir.

5.1.10. Sirket’in kullandigi ana markalar olan “Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligt”, “Seker GYO” ve
“Seker Gayrimenkul” markalart Sekerbank adina tescil edilmis olup, Sekerbank’in séz konusu
markalarin kullanim haklkint geri almasi, iptal etmesi veya iigiincii kigilere de bu markalarla ilgili
kullamim hakkr tanimast durumunda Sivket'in faalivetleri olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket, ana markasi olarak TPMK nezdinde Sirket’in tek pay sahibi ve iliskili tarafi olan Sekerbank adina
tescil edilmiy olan “Seker Gayrimenkul Yatinmm Ortakhg”, "Seker GYO" ve “Seker Gayrimenkul”
ibarelerini kullanmaktadir. Sirket ile Sekerbank arasinda ilgili markalarin kullanimina iliskin 4 Mart 2021
tarihli ti¢ adet marka lisans sézlesmesi bulunmaktadir.

Igili sézlesmeler uyarmca Sirket’e miinhasir kullanim hakki verilmemektedir. Ayrica lisans veren sifatiyla
Sekerbank’mn kullamm hakkini herhangi bir ihbara gerek kalmaksizin geri alma ve iptal etme hakk: oldugu
ve bu hakkmm kullanilmast halinde Sirket'in ilgili markay: kullanmaya son verecegi, aksi takdirde
Sckerbank’in zararlarim tazmin edecegi ve Sekerbank’in ilgili marka haklarinmn kullamilmasi konusunda
Sirket’in onayna tabi olmaksizin tigiincii kisilere kullamim hakki verebilecegi de diizenlenmektedir.

Bu dogrultuda, marka hakk: sahibi olarak Sekerbank’in kullanim hakkini geri almasi veya bu markalar igin
tiglincii kisilere de kullanim hakki tamimasi halinde Sirket’in faaliyetleri ve degeri olumsuz yénde
etkilenebilir.

5.1.11. Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki uyusmaziklar
Sirket'in faaliyet sonuglarint olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket'in, portfdyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin iki adet davasi bulunmakta ve dava stireci devam
ctmektedir. S6z konusu davaya iligkin detayli bilgiye Izahname'nin Ek [8]'inde yer verilmektedir. Bununla
birlikte Sirket, portfoyiindeki gayrimenkullere iligkin olarak gelecekte farkh davalara maruz kalabilir ve bu
durum Sirket'in faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.1.12. Sirket'in kredi riski bulunmaktadur.

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh yukiimliliigiini yerine getirememesi nedeniyle
Sirket'e finansal bir kayip olusturmas: riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi
glivenilirligi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla
kredi riskini azaltmaya ¢ahgmaktadir.

Sirket'in maruz kaldig kredi risk tutarlari agagidaki tabloda yer almaktadir.
Maruz Kalinan Azami Kredi Riski ( Bin TL)

Finansal Dénem Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
T L Bankalardaki
iligkili e Tligkili Diger
Tliskili Taraf Olmayan gkt Olmayan Mevduat
Taraf
Taraf Taraf
- 9 - 13 296.706 168.214
41
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2020 1.817 222 -
2019 - - -
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73.988
73.403

110.344
109.170
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5.1.13. Sirket’in fuiz oran riski bulunmakzadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibanyla Sirket’in Promesa ile kolaylastirimig usulde birlesmesi sonucu devraldig
doviz cinsinden kredi borglari bulunmaktadir. S6z konusu kredilerin faiz oranlari, 6deme tarihlerindeki
LIBOR oranlarina gore degisiklik gostereceginden degisken nitelikte olup Sirket, LIBOR oranlarinin
degisiminden dogan faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

Sirket'in sabit ve degisken faizli finansal araglari asagidaki tabloda yer almaktadr.

| | 31 Arank2021 [ 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Sabit faizli finansal araclar (bin TL)

Gergege uygun deger farks _
Finansal varliklar diger  kapsamh  gelire 131.424 110.344

yansitilian varhklar
Finansal varliklar Vadeli mevduat 178.729 28.016 189.185
Finansal yiikiimlitlickler Finansal borglar 174.000 -- 2.012
Degisken faizli finansal
araglar
Finansal yiiliimliiliikler Finansal borglar 603.137 413.202 -

Faiz Orani Duyarlilik Analizi

31 Aralik 2020 ve 31 Arahk 2021 tarihleri itibariyla, diger tiim degiskenlerin sabit tutulmas: durumunda faiz
oranlarinda %1’lik diisiis veya yiikselis olmasi ve bu degisikligin ger¢ege uygun degerleriyle degerlenen
finansal varlik {izerindeki etkisinin yansitilmasi sonucu bu diisiis veya yiikselis karsisindaki duyarlilig:
asagidaki tabloda gosterilmistir. Pozitif deger, kar/zarardaki artigi ifade eder.

(2021) (2020)
bin TL Gelir Tablosu Ozkaynak Gelir Tablosu Ozkaynak
Faiz oranlarimn %1 artisi -1.001 -1.001 -1.414 -1.414
Faiz oranlarmin %1 azalisi 1.001 1.001 1.414 1.414

Sirket'in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla degisken faizli finansal yikiimliiliigii bulunmadigindan faiz orani
riski dolayisiyla da faiz oram duyarlilik analizi yapilmamistr.

5.1.14. Sirket’in kur riski bulunmaktadur,

Sirket, déviz cinsinden banka kredileri bulunmasi nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Bu riskin
yonetiminde, ana prensip kur dalgalanmalarindan en az etkilenecek sekilde, dolayisiyla sifira yakin bir déviz
pozisyonu seviyesinin korunmasidir. Bu amagla para birimlerinin ¢apraz veya TL’ye karsi pozisyonlarinin
toplam 6zkaynak tutarina oranlar belli sinirlar iginde tutulmaya ¢aligilmaktadr.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para cinsinden varhklan ve yiikiimliliklerinin dagilim
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020 | 31 Arahk 2019

(bin) TL Karsih (bin) TL Karsilifi (bin) TL Karsihin

Fonksiyonel Para Fonksiyonel Para Fonksiyonel Para

Birimi Birimi Birimi

Toplam Varliklar (yabanct para USD) 418.761 165.416 181.203
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 139.786 93.696 _
Uzun Vadeli Yiikiimitliikler 469.449 326.972 _
Toplam Yiikiimliiliikler 609.235 420.668 -
Net Yabancai Para Varhk/(Yiikiimliiliik) (190.474) (255.252) 181.203
Pozisvonu (TLkarsihgi-NET) '
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5.1.15. Sirket’in likidite riski bulunmaktadr.

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puaninin disiiriilmesi gibi fon kaynaklarimin azalmast sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. $irket yonetimi, fon
kaynaklarini dagitarak mevecut ve muhtemel yiikiimliliiklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve
benzeri kaynag bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Sirket’in 2021 yil sonu finansal tablolarinda likidite riskine maruz kalan finansal yiikiimliliiklerin defter
degeri 791.196.999 TL olup, sz konusu tutarin 789.485.638 TL'si finansal bor¢lanmalardan, 1.711.361
TL’si ticari ve diger borglardan olugsmaktadr.

2021 yih finansal borglanmalardan likidite riskine maruz kalan déviz cinsinden finansal yiiktimliiltikleri
toplami 609 milyon TL iken TL cinsinden yiikiimliliikleri ise 180.250.497 TL olmustur. Her iki
yiikiimliiliikte kullanilan banka kredilerinden kaynaklanmaktadir.

Sirket’in 2020 yil sonu finansal tablolarinda likidite riskine maruz kalan finansal yiikiimliiliiklerin defier
degeri 424.709.851 TL olup, soz konusu tutarin 420.668.012 TL'si finansal bor¢lanmalardan, 4.041.839
TL’si ticari ve diger borglardan olugmaktadir. Bahsi geg¢en yilda finansal bor¢lanmalarin tamami doéviz
cinsinden banka kredilerinden olusmustur.

Sirket’in 2019 yil sonu finansal tablolarinda likidite riskine maruz kalan finansal yiikiimliilikklerin defter
degeri 2.625.000 TL olup, s6z konusu tutarmn 2.012.000 TL’si finansal borglanmalardan, 613.000 TL’si
ticari ve diger bor¢lardan olusmaktadir.

5.2. Ihrager’min iginde bulundugu sektore iliskin riskler:
5.2.1. Gayrimenkul Sektoriine liskin Riskler

5.2.1.1. Sirket, bir gayrimenkul yatirrm ortakligt olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemeleri
ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirim ortakligh statiisiinii kaybedebilir ve bu nedenle yararlandigi
cesitli vergi muafiyet ve istisnalarindan yararlanamayabilir.

Sirket'in gayrimenkul yatirim ortakhigina doéniigiim i¢in SPK’ya yaptigt bagvuru 12 Aralik 2019 tarihli SPK
karariyla olumlu sonuglanmis ve doniisiime iligkin Sirket esas sozlesmesinde yapilan degisiklikler 6 Ocak
2020 tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir. Gayrimenkul yatinim ortakligina doniisiim sonrasinda Sirket,
SPK'min gayrimenkul yatirim ortakhklarina iliskin diizenlemelerine tabi hale gelmis ve bu statiisiinii
koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kosullari saglamasi gerekmektedir. Bu kosullar arasinda
Sirket’in gayrimenkul yatinmlarina iligkin gereklilikler, portfoy simirlamalar, gayrimenkule iligkin olmayan
yatinimlar ve finansal borglar ile ilgili simirlamalar, kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK'ya
yaptlacak raporlamalara iligkin yiikiimliiliikler bulunmaktadir, Sirket’in bu kosullar1 saglayamamas: veya
kaybetmesi halinde; idari para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve
gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinit kaybetmesi séz konusu olabilir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligimi statiistinii kaybetmesi halinde, gayrimenkul yatinm ortakliklarina
taninan vergi muafiyet ve istisnalarindan yararlanma imkani da kalmayacaktir. Benzer sekilde, mevzuatia
vapilacak bir degisiklik ile vergi muafiyeti ve istisnalari degisiklige ugrayabilir veya kaldirilabilir. Bu durum,
Sirket’in mali durumunu ve dagitilabilir karim 6nemli 6lgiide olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2.1.2. Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara bagh olmas: ve bu kosullarda yasanacak
olumsuzluklar Sirket’in maliyetlerini artirabiliv veya gelirlerini azaltabilir.

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin kiiresel ve yerel makroekonomik kosullara bagh olmasi nedeniyle bu
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagh olarak arz ve talep dengesi bozulabilir; bu sebeple
operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yasanabilir. Ayrica genel ekonomik duruma
bagli olarak veya olmayarak emlak scktoriinde olusabilecek bir kriz talebin ve buna paralel fiyatlarin
gerilemesine sebep olabilir. Boyle bir durumda Sirket’in projelerinin satigi veya kiralanmasi ile bu satig ve
kiralamalardan elde edecegi gelirleri azalabilir.

e Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri sdzlesmeler ile baglayic: hiikiimler altina alinms
,;?'"/.v-Ex olsa dahi kiiresel ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri iizerinde baski yaratmasi durumunda
= 4Girkettin karljhginin siirekliligi etkilenebilir.

ATIFIM MENK

43

YAYRIMEMK
1,‘%@ if‘,u’!. \
M VIS



5.2.1.3. GYO'lara saglanan vergi avantajlarinmin kaldwilmas: Sirket'in faaliyetlerini olumsuz yinde
etkileyebilir.

Tirkiye'de GYO'lar kurumlar vergisinden muafuir. Bu muafiyet, gayrimenkul sektériiniin biiyiime
performansim destekleyen onemli unsurlardan biridir. S6z konusu vergi avantajlarinin kaldirilmasi, sektor
faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir,

5.2.1.4 Gayrimenkul yaurimlarina iligkin gerg¢eklesebilecek g¢esitli riskler, Sivket’in mali durumunu ve
Saaliyet sonuglarint olumsuz yinde etkileyebilir.

5.2.1.4.1. Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kosullardan etkilenme riski

Kiiresel ekonomide ve/veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, gayrimenkul yatirimlarim
dogrudan etkileyebilir ve bu durum gayrimenkul sektoriinde talebi agagi yonlii etkileyebilir. Bu durumda
Sirket’in gayrimenkul satigindan veya kiralanmasindan elde edecegi gelirler olumsuz ydnde etkilenebilir.

3.2.1.4.2 Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi

Gayrimenkul yatirm ortakliklarimn portfylerinde yer alan gayrimenkul ve projelerin her biri kendi
ozellikleri goz onilinde bulundurularak degerlendirilmektedir. Bu degerleme dogasi geregdi siibjektif bir
degerlemedir. Degerleme islemi, varsayimsal degerler (izerinden yapildigindan, bulunan degerler ilgili
gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik gosterebilir.

Sirket portfoyiindeki varliklar GYO Tebligi ve Kurul'un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca bagimsiz
gayrimenkul degerleme firmalan tarafindan degerlemeye tabi tutulacaktir. I¢ piyasada olusabilecek olumsuz
sonuglar, gayrimenkullerin degerini diistirebilir, Bu nedenle ilgili gayrimenkullerin, degerleme raporlarinda
¢ikan degerleri siireklilik arz etmeyebilir.

5.2.1.4.3 Yatrimlarin likit olmamast riski

Gayrimenkul yatinmlarn, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmama riski daha yiiksek olan
vatirimlardir, Sirket’in olas1 bir nakit ihtiyaci durumunda, gayrimenkullerin dogasi geregi likit olmayan
yatinmlar olmas: sebebiyle istenilen fiyattan ve hizli bir sekilde elden ¢ikarilamamasi riski s6z konusudur.
Bayle bir durum, Sirket’in mali durumunu olumsuz yonde etkileyebilir,

5.2.1.4.4 Sektorel rekabet

Tiirk gayrimenkul sektorii rekabetin etkin oldugu bir sektordiir. Sirket'in rakiplerinden bazilari Sirket’in
sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen miigteri grubuna daha gekici
gelebilecek proje tasanimlarina sahip olabilir. Sektordeki yogun rekabet, birden ¢ok gayrimenkul projesi
gelistirilmesi gibi sebeplerle arz fazlaligr s6z konusu olabilir. Bu durum Sirket’in beklenenden daha diisiik
gelir elde etmesine yol agabilir ve bu sebeple mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz olarak
etkileyebilir.

5.2.2. Ingaat Sektoriine Iliskin Riskler
5.2.2.1. Insaat Izinleri

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, ingaasi, gelistirilmesi ve kullamlmas: gesitli izin ve ruhsatlara
tabidir. Bu izin ve ruhsatlarn alinmasi i¢in 6ngdriilen masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek
olabilir. Ayrica, bu izin ve ruhsatlarnin ge¢ alinmasi veya hi¢ alinamamasi ihtimali de s6z konusudur. Bu gibi
durumlarda Sirket’in faaliyet sonuglari ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir.

5.2.2.2. Cografi etkenler

Tiirkiye, deprem kusaginda yer alan bir ilkedir. Her ne kadar yeni inga edilen biitiin yapilar, yiirtirliikteki
mevzuat uyarinca depreme dayanakli olarak insa edilse de, olasi biiyiik bir deprem sonucunda Sirket’in
gergeklestirmeyi planladigi yatinmlarmin séz konusu depremden etkilenmesi s6z konusu olabilir veya
yapilacak sigorta sozlesmeleri uyarinca tiim zararlarin tazmin edilememesi durumuyla karsi karsiya
kahnabilir.

5.2.2.3. Konut kredileri faiz oranlart

rw Iqulye deki konut alicilari, genellikle satin alma fiyatinm bir kismuni konut kredileriyle finanse etmektedir.

chmrste faiz oranlanndaki artiglar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiise sebebiyet vermistir. Faiz oranlar
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2021'de TCMB tarfindan faiz oranlarninda indirime gitmesine karsin sz konusu faiz indirimleri konut kredi
faizlerine yansimamakla beraber yiikselmistir. Bu viikselis konut satiglarini yavaslatmugtir. Piyasa faiz
oranlarmin gelecekte daha da artmas: halinde, alicilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden
otiiri finansman kaynag@r olan konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilecektir. Béyle bir faiz artist, konut
sektoriine yonelik talebi diigiirerck Sirket’in konut portfdyiine yonelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu
durum, Sirket’in mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz olarak etkileyebilir.

5.2.2.4. Sirket’in planladigi projelere iligkin insaatlarda éngiriilemeyen gelismeler yasanabilir.

Tiirkiye'de gayrimenkullerin ingaasi, alim-satimi, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve ruhsatlara
tabidir. Sirket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde, gergeklestirmeyi planladig
projelere iliskin olarak ahnacak imar izni, yapi ruhsan, yapr kullanma ruhsati, ¢evre mevzuati uyarinca
gerekli izinler gibi gesitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler i¢in ongdriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu
projelere iliskin olarak Sirket’in hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin bulunabilmesi, mimari
projelerin hazirlanmasi ve yiiklenici ve tageronlarin operasyonel etkinligi, is kazalan gibi konular da projeler
i¢in dngoriilen siireleri etkileyebilir.

S6z konusu ingaatlar igin énem arz eden bu faktorlerde yasanacak aksama, projelerin bitis tarihini ve
Sirket’in projeler ile ilgili olarak 6ngordigii satig ve karhlik beklentilerini olumsuz yénde etkileyebilir.

5.3. ihrag edilecck paylara iligkin riskler:
5.3.1, Halka Arz Edilecek Paylar, fiyat ve islem hacmindeki dalgalanmalara maruz kalabilir.

Halka arzin gergeklesmesinin ardindan Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin bir pazar olusacag veya boyle bir
pazarin olusmast halinde bunun siireklilik gostereceginin garantisi yoktur. Buna ek olarak, Halka Arz
Edilecek Paylar'a iliskin pazarin likiditesi de Halka Arz Edilecek Paylar' elinde bulunduranlarin sayisina,
yatinmctlarin Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin bir pazar olusturmalarindaki menfaatleri ve diger faktorlere
bagl olacaktir. Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin aktif bir islem pazan olugmayabilir veya bu pazar
stirdiirlilebilir olmayabilir. Bu durumda yatrmmcilann halka arz kapsaminda satin aldiklan Halka Arz
Edilecek Paylar'a iliskin alim ve satim iglemleri yapma imkénlari olumsuz yonde etkilenebilir. Halka Arz
Edilecek Paylar'a iliskin pazarin sinirh olmasi, Halka Arz Edilecek Paylar'i elinde bulunduranlarin bu paylan
arzu ettikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetini olumsuz yonde etkileyebilir ve Halka Arz
Edilecek Paylar'in islem gordtgii fiyatin degiskenligini arttirabilir.

Halka arz fiyati, Halka Arz Edilecek Paylar'in halka arz edilecegi pazarda iglem gordiigii fiyati ya da
gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica, Sirket’in faaliyet sonuglar ya da finansal performans, bu
béliimde deginilen risk faktorleri veya diger kosullar nedeniyle analistlerin veya yatirimcilann beklentilerini
karsilamayabilir. Halka Arz Edilecek Paylar'in degeri Sirket'in ve rakiplerinin finansal performansinda
meydana gelecek degisikliklere, kiiresel makroekonomik kosullara, rakiplerin faaliyetlerine ve diger etkenler
ile bu bdliimde deginilen risk faktorleri kapsaminda ele alinan kogullar ya da diger kosullara tepki olarak
onemli dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket faaliyet sonuglarinda meydana gelecek dalgalanmalar veya
analistlerin ya da yatinmeilarin beklentilerinin kargilanamamasi, Halka Arz Edilecek Paylar'in iglem gordiigii
fiyatin diigmesine yol agabilir ve yatinmeilar halka arz kapsaminda aldiklari Halka Arz Edilecek Paylar)
halka arz fiyatindan veya onun {lizerinde bir fiyatla satma, hatta genel olarak satma imkéanm
bulamayabilirler. Sonug olarak, halka arz kapsaminda Halka Arz Edilecek Paylar satn alan yatinmcilar
Halka Arz Edilecek Paylar'a yonelik yatirimlarimin tamamini veya bir kismini kaybedebilir.

Halka Arz Edilecek Paylar'in degeri, zaman zaman 6nemli boyutta dalgalanmalara maruz kalabilir, S6z
konusu dalgalanmalar, Sirket’in mali performansiyla ya da gelecege yonelik kazang beklentisiyle de ilgili
olmayabilir. Sonug olarak, piyasada yasanacak genel bir diigiis ya da benzer sermaye piyasasi araglarina
yonelik piyasalarda yasanacak disiisler, Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin islem pazan ile Halka Arz
Edilecek Paylar'a iliskin olusan pazarin likiditesi {izerinde olumsuz etki dogurabilir.

5.3.2. Sirket, pay sahiplerine kér payr dememeye karar verebilir ya da gelecekte kir payi dagitamayabilir.

Halka agik sirketler, ilgili mevzuat ve SPK diizenlemeleri uyarinca hazirlanan esas sézlesmeleri ve kar
dagitim politikalar dogrultusunda kar payr dagitmaktadir. Halka agik sirketler, kendi takdirlerinde olmak
lizere, nakden ve/veya bedelsiz paylar seklinde kar pay1 dagitabilecekleri gibi, kér girket biinyesinde tutmaya

o ;"da karar verebilirler. S6z konusu kdr dagitma karari, mevcut olmasi halinde, gelecekteki karin fiilen
ST g“oacnmcm ile bu ddemenin sekli ve de bunlarmn tutarlari, yeterli kar elde edilmemesi, dagitilabilir kir ve
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yedek akgelerin miktan, isletme sermayesi gereksinimleri, finans maliyetleri, sermaye harcamalari ve yatirim
planlari, gelirler, karlilik seviyesi, borg-6zsermaye orani, kargilastirtlabilir nitelikte olup yurt iginde faaliyet
gosteren ve borsada islem goren diger sirketlerin 6dedigi kér paylar, pay sahiplerinin kir pay1 hedef ve
beklentileri ile yonetim kurulunun farkh zamanlarda kendi takdiri dogrultusunda ilgili addedecegi diger
faktorler de dahil ancak bunlarla simrh olmaksizin birtakim etkenlere bagl olacaktir.

Sirket, onemli dl¢lide kdr elde etse bile, yonetim kurulunun séz konusu kirin portfdye alinacak yeni
gayrimenkuller ve projeler vasitasiyla pay sahiplerine daha yiiksek bir deger yaratacagim diigiinmesi gibi
bagka amaglarla kullanilmas1 durumunda kér pay1 6demesi yapmayabilir. Dolayisiyla, Sirket’in gelecekteki
kir payr odeme kabiliveti degiskenlik arz edebilir ve kisitli olabilir. Liitfen "Kar Dagiim Politikas:"
boliimiinii inceleyiniz.

5.3.3. TL'nin degerinde meydana gelebilecek dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Paylarin degerini,
Sirket'in net gelirlerini ve Sirket'in Halka Arz Edilen Paylar'a iliskin olarak édeyecegi kar paylarim
onemli dlgiide etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylarin kote edilen fiyati, TL cinsinden olacaktir. Ayrica mevcut olmast durumunda
Halka Arz Edilen Paylar i¢in ddenecek kar paylari da TL cinsinden ddenecektir. Sonug olarak, TL'nin
degerinde diger para birimleri karsisinda meydana gelebilecek dalgalanmalar, Halka Arz Edilen Paylarin
degerini etkileyebilir.

5.3.4. Sirket'in ana pay sahibi olan Sekerbank ile diger pay sahipleri arasinda menfaatlerin ¢atismast
riski bulunmaktadur.

Sirket'in halka arzimn gergeklesmesinin ardindan Sekerbank, Sirket’in sermayesinin %75ini temsil eden
paylarin sahibi olarak pay sahibi olmaya ve Sirket lizerinde kontrol icra etmeye devam edecektir. Bu
bakimdan, halka arz sonrasinda Sirket'in hakim ortagr Sckerbank ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin
catismasi riski bulunmaktadir. Pay sahipleri arasinda menfaat ¢atismasinin yasanmasi, Sirket'in faaliyetlerini
olumsuz yonde etkileyebilir.

5.4. Diger riskler:

5.4.1. Makrockonomik sebepler nedeniyle Sirket’in portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satisi
ongdvritlen siirelerden daha uzun siire alabilir.

Kiiresel ekonomide ve ig piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket’in portfdyiinde yer alan
gayrimenkullerin satislarim dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglarini
olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin satigi yapilsa dahi yirirliikteki mevzuata gore alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gegen siirede satis sdzlesmelerini sona erdirebilir ve
Sirket’in nakit akisi bu durumdan 6tiirii olumsuz yonde etkilenebilir.

5.4.2. Depremler, diger dogal afetler, savay ve salgin hastaliklar gibi miichir sebepler Sirket’in
portfiyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olarak Tiirk ekonomisine zarar vererek Sirket'in faaliyet
sonuglarint olumsuz yonde etkileyebilir.

Tiirkiye yiiksek riskli bir deprem bélgesidir. Ozellikle, Sirket’in toplam 124 gayrimenkuliiniin bulundugu
istanbul, birinci derece deprem riski bélgesinde, yani depremlerden en ok zarar gorebilecek biolgede
bulunmaktadir. Ek olarak, Tiirkiye niifusunun biyiik bir kistsm ve ckonomik kaynaklarinin ¢ogu birinci
derece deprem riski bolgelerinde yer almaktadir. Bu nedenle, siddetli bir deprem, $irket’in portféyiinde yer
alan gayrimenkulleri tahrip ederek bu gayrimenkullerin satisini engelleyebilir, Sirket'i zarara ugratabilir ve
Sirket'in mali durumunu olumsuz yonde etkileyebilir. Benzer sekilde kasirga, firtina, yangin gibi diger afetler
de Sirket'in portfoylinde yer alan gayrimenkulleri tahrip ederek, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yénde
etkileyebilir. Ayni zamanda dogal afetler dogrudan Sirket’in gayrimenkullerine zarar vermese de Tiirkive
ekonomisinin zarar gérmesine neden olarak Sirket'in faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir. Buna
ek olarak savas ve salgin hastalik gibi durumlar da Tiirkiye ckonomisinde daralmaya sebep olabilir ve

_==Sirkelin faaliyetlerini olumsuz yénde etkileyebilir.
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5.4.3. Covid-19 salgimimin kiiresel bazda ve/veya Tiirkiye bazinda yol agabilecegi ekonomik veya finansal
kriz Sirket'in faaliyet sonuglarin olumsuz yonde etkileyebilir.

2020 yilindan beri devam eden Covid-19 salgini nedeniyle kiiresel iktisadi faaliyette daralmalar yaganmg ve
bu gelismeler kiiresel finans piyasalarini olumsuz etkilemis risk igtahinda ciddi azalma yasanmistir. Bunun
en onemli yansimalari gelismekte olan iilkelere yonelik sermaye akimlarindaki azalma ve séz konusu
lilkelerin para birimlerinde de ciddi deger kayiplan gorilmiistiir.

Covid-19 salgini, tiim sektorleri etkiledigi gibi, GYO sektoriinii de olumsuz yoénde etkilemistir. AVM'lerin
kapatilmasi, uzaktan caligma sistemine geg¢ilmesiyle birlikte ofislerin bosalmasi, otellerin hizmetlerinin
durmas1 gibi unsurlar ticari gayrimenkul sektériine yatinim yapan GYO'lan oldukea etkilemistir. Covid-19
salginin ekonomi fizerindeki olumsuz etkisi sebebiyle AVM'lerin ziyaret¢i sayilarmin ve cirolarinin daha
diisiik olacagl, otel ve ofis doluluk oranlarimin da tam kapasiteye erigmesinin zaman alacagi 6ngoriilmektedir.

Sirket’in gayrimenkul portfoyii iginde kira geliri elde edilen ofisler agirlikta oldugundan Covid-19 siirecinin
ofis pazan {izerindeki etkisi onem arz etmektedir. Covid-19 salgim etkisiyle artan yayginlagan hibrit ve
uzaktan ¢alisma modeli, ofis pazarinda 2021 yihnin ilk yarisinda da etkili olmaya devam etmistir. Ofise geri
déniiste kurumsal sirketlerin kullandiklar ofis alanlarini %40 oraninda kiigtilttiigii gdzlemlenmistir. Ozellikle
yliksek standartlar sunan, modern havalandirma sistemine sahip ve agik alanlar barindiran A siifi ofislere
olan talep artarken, B smifi ofis kullamcilarinin meveut ofislerinden ¢ikis yaparak A sinifi ofislere
yonelmektedir.

Ofis sektdrii agisindan 6ne ¢ikan Gnemli bir diger konu ise hibrit galisma modelinin insan kaynaklan
tarafindan hukuksal bir zemine oturtulmas: ekseninde yogunlagmistir. Sirketlerin ¢alisma modellerini kahc:
hale getirip getirmeme kararlarini 6niimiizdeki iki yillik deneme siireci icinde yasayacaklar deneyimlere
gore vermesi ve Pandemi ile ofis piyasasinda yasanan degigimlere iligkin atilan somut adimlarin sonuglarinin
2022 w1l itibariyle daha netleymesi beklenmektedir.

Covid-19 salgininda yeni dalgalarin ortaya ¢ikmasi ve bu nedenle kiirescl bazda ckonomilerin tekrar
kapanma ihitimali, buna bagl olarak iktisadi faaliyetlerin yavaslamasi ve gelismekte olan iilkelere yonelik
risk istihanin azalma ihtimali onimiizdeki déneme iliskin en temel riskler arasindadir. Bu risklerin ortaya
gikmasi gayrimenkul sektoriinii ve Sirket gelirlerini negatif yonde etkileyebilecektir.

Sirket, portfoylindeki ofis olarak degerlendirilen gayrimenkullerin biiyiik boliimiinden kira geliri elde
etmektedir. Covid-19 salgini veya tiirevleri nedeniyle yasanabilecek ekonomik dalgalanmalar Sirket'in kira
gelirlerini zamaninda veya tam alamamasina veya ilgili kira bedellerinin uyarlanmasi sonucu azalmasma
neden olabilir ve bu sebeple Sirket'in faaliyet sonuglart olumsuz yonde etkilenebilir.

5.4.4. Tiirkiye'de yasanan terér saldirilart ve darbe girisimi, protesto gibi politik olaylar, ekonomide
dalgalanmalara yol a¢arak Sirket’in faaliyet sonuglarint olumsuz yonde etkileyebilir.

Bolgesel huzursuzluk, terdr saldimlarmmn artmasi ve bunlarin uluslararasi medyada yer almasi, Tiirkiye'de
turizm enddistrisine ve yatirim faaliyetlerine zarar vererek Tiirkiye ekonomisini de olumsuz ydnde
etkilemektedir. Tiirkiye ekonomisinde meydana gelen herhangi bir gerileme, satin alma giicliniin azalmasina
neden olarak Sirket’in gayrimenkul satiglarini disiivebilir ve Sirket'in faaliyet sonuglarim ve ekonomik
durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.

5.4.5. Sirket’in portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin bulundugu Kazakistan’da yasanacak ekonomik
kriz, dogal afet gibi durumlardan Sirket’in faaliyet sonuglari olumsuz yinde etkilenebilir.

Sirket’in Kazakistan'da arsa niteliginde bir adet gayrimenkulii bulunmakta olup, Kazakistan’da yasanacak
bir ekonomik kriz veya Kazak ekonomisinde yasanacak dalgalanmalar, S$irket'in burada bulunan
gayrimenkuliin satis1 veya kiralanma siirecini olumsuz yonde etkileyebilir. Benzer sekilde, bu iilkede
yasanacak dogal afetler Sirket’in gayrimenkuliine zarar vererek veya dogrudan Sirket’in gayrimenkuliine
zarar vermese de Kazak ekonomisinin zarar gérmesine neden olarak Sirket'in faaliyet sonuglarini olumsuz

“yonde etkileyebilir.
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6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. ihrager hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thrager’mn ticaret unvani ve isletme adu:

Sirket’in ticaret unvani Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'dir.

6.1.2. Ihragginin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Ticaret siciline tescil edilen | Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapisi No: 3/51

merkez adresi: Kagithane/Istanbul

Be an UC R RREELERIE 1. tanbul Ticaret Sicil Miidirliigi
miidiirliigii:

Ticaret sicil numarasi; 80786-5

6.1.3. Thracer’min kurulug tarihi ve siiresiz degilse, ongdériilen siiresi:

Sirket, Istanbul Ticaret Sicili'ne “Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatinim A.S.” unvam ile 19 Nisan
2017 tarihinde tescil edilmis ve siiresiz olarak kurulmustur. Sirket, Kurul’un 12 Aralik 2019 tarih ve 72/1600
sayill iznini takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. unvamni alarak
gayrimenkul yatirim ortakhgima déntsmiistiir.

6.1.4. Thrager’min hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, Ihrag¢r’nin kuruldugu iilke, kayith merkezinin ve
[iili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks numaralari:

Hukuki statiisii: Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat: T.C. Kanunlari

ihracer’nin kuruldugu iilke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkez adresi: Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapist No: 3/51
Kagithane, Istanbul

Internet adresi: www.sekergyo.com.tr

Telefon: 0212 398 38 00

Faks: Yoktur

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hakkinda genel bilgi:
8 8 8

Sirket, basta SPKn ve GYO’lara iliskin esaslarnn diizenleyen GYO Tebligi olmak {izere Kurul
diizenlemelerine tabidir. GYO Tebligi, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin kuruluslarina, kurucularina,
paylarinin ihracina, satisina ve devrine, faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfoy sinirlamalarina,
portfoylerinde bulunan varliklann ve haklarin degerlemesine, varhklarin saklanmasina, imtiyazli pay
ihracina, ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimeilarin
bilgilendirilmesi yikiimliliiklerine, kir dagitimina, gayrimenkul yatirim ortakhig statiisiinden ¢ikmalarina,
tabi olacaklar1 diger yiikiimliiliiklere ve anonim ortakliklarin gayrimenkul yatinm ortakhgina doniisiimiine
iliskin esaslar1 diizenlemektedir,

GYO Tebligi gayrimenkul yatimm ortakliklarimin kurulug usul ve esaslarimin yam sira, ortakliklarin
siirdiirebilecekleri yatirnm faaliyetlerini de diizenlemekte ve bunlara iliskin birtakim sinirlamalar
ongormektedir. Bu kapsamda, gayrimenkul yatinm ortakliklari alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amactyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi taahhiit edebilir.
Bununla birlikte, GYO Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (b) bendi uyarinca gayrimenkul yatirim
ortakliklannm portfoylerine alacaklar her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, ahsveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalmzea kira geliri elde etme amaciyla kullaniimas: halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmas yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun
gecici 16. maddesi l\'ipsammda yapt kayit bclgesi alinmus olmasi, bu fikrada yer alan yap1 kullanma izninin

;‘, “alinnug olmast sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir. Diger taraftan, GYO Tebligi’'nin 22.
maddesmm birinci ﬂkrasmm (r) bendl uyarmca ortakliklarin mulk:yetmde olan gayrxmcnkuller uzermde




beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmig yapilarin bulunmasi ya da tapuda mevcut gériinmekle
birlikte yapilarnin yikilmis olmast durumunda bu sart aranmaz ve ilgili gayrimenkul ortaklik portféyiine arsa
olarak dahil edilebilir. Bununla birlikte, ortaklarm s6z konusu muafiyetten yararlanabilmesi i¢in (i) soz
konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile
tespit ettirilmesi ve (ii) varsa s6z konusu yapilarin yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurul'a beyan edilmesi gerekmektedir.

GYO Tebligi uyarmca gayrimenkul yatinm ortaklilarimin yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar getirilmis
ve ayni zamanda yapamayacaklari isler dngoriilmiistiir.

Yaurim Faalivetlerine Hiskin Simirlamalar

i. Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
1 merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
| verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaad edebilirler.

| il. Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmig olmas: zorunludur.

iii. Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
olgiide ectkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir.

iv. Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihg) arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi bagska kisilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere
iist hakk: tesis ettirmek suretiyle yatinnm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hitkiimleri ¢ergevesinde bir veya
birden fazla tarafla ortak bir gekilde yiriitiilecek projelerde, ortakhk lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sozlesmeden dogan haklarimin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmig olmasi
zorunludur.

v. Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmug, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglan tarafindan tespit
edilmis olmasi zorunludur.

vi. Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar {izerinde proje gelistirilebilmesi igin, tesis
edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa igin en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin
%50’sini gegmemesi ve her haliikkarda {izerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin,
ortakhgin kamuya agikladigt bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin
%10’ unu asmamast gereklidir.

vii. Faaliyete gecirilebilmesi igin belirli asgari donamma ihtiyag duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden
once tefrigini temin edebilirler.

viii. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde kendi lehine iist hakk, intifa hakki ve devre
miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar Gigiincii kisilere devredebilirler.

ix. Miilkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller {izerinde baska kisiler lehine {ist hakki, intifa hakki ve devre
miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tiglincii kisilere devrine izin verebilirler.

X. Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilirler.

xi. Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medeni Kanun hiikiimlerine gore tesis
edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmzca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve iist hakki
tesis ettirilebilir.

xii. Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatimm

yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsamuinda devir kisiti olarak
degerlendirilmez.

L7 e xiitsAracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye piyasasi araglarim alabilir ve

VR ';"sdlabi\l'ixf_, Takasbank para piyasast ve ters repo islemi yapabilir, Tiirk Lirasi cinsinden vadeli mevduat veya
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katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesab
actirabilirler, sermaye pivasasi araglarim ddiing verebilirler.

xiv. Higbir girkette sermaye veya oy haklarimin %5 inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakhigin tek bir
ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglan yaurimlarinin toplami ortakh@mn aktif toplaminin %10 unu
asamaz.

xv.Altin, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli iglem sézlesmelerine yaurim
yapamazlar.

xvi. Yaunm fonlar paylari ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa disi teskilatlanmig piyasalarda islem
gdrmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirum yapamazlar, sermaye piyasast araglarimin alim satimlarinm
Borsa kanaliyla yapilmas) zorunludur.

xvii.Sermaye piyasasi araglarint agiga satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar ve sermaye
piyasasi araglarim 6diing alamazlar. Tiirev araglart kullanarak korunma amacini agan islemler yapamazlar.

xviti. Kanunen Odemekle yiikiimli olduklart vergi, har¢ ve benzeri diger giderler hari¢ olmak iizere
varliklarnin portfoye alimi ve portféyden satimi sirasinda varlik degerinin %3'{inii asan komisyon ticreti
ddeyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

Istiraklere fliskin Simrlamalar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizea (i) isletmeci sirketlere, (ii) diger gayrimenkul yaurim ortakliklarina,
(iii) yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere, (iv) belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarin portfoye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu
yalmzea gayrimenkul olan yurt diginda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek
lizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak tizere yurt iginde/yurt disinda kurulan 6zel amagh sirketlere,
(v) gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin tabi oldugu
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolaninda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75"ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu sirketlere ve (vi) portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi
planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayali hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, gaz,
kanalizasyon, peyzaj, ¢evre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalnizca bu
hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sl olarak kurulmus veya kurulacak sirketler tarafindan
gergeklestirilmesinin zorunlu olmasi halinde bu sirketlere istirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandigi tiim krediler veya sermayesine %100 oraninda istirak ettigi
sirketler tarafindan kullamilan tim krediler i¢in kendi portfoylindeki malvarhklar {izerinde teminat tesis
edebilir.

Portfove fliskin Sinirlamalar

GYO Tebligi'nde, Sirket'in portfoyiinii olugtururken uymast gereken sinirlama ve kurallara yer verilmistir.
Buna gére Sirket, aktif toplaminin en az %351'i oraminda (i) gayrimenkullere, (i) gayrimenkul projelerine,
(iii) gayrimenkule dayali haklara ve (iv) yalnizca bunlarin portfoye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet
konusu yalmzca gayrimenkul olan yurt diginda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amac
gergeklestirmek lizere yurt disindaki sirketlere yatinnm yapmak lizere yurt i¢inde veya yurt disinda kurulan ve
sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amagh sirketere yaurim yapmak zorundadir. Sirket'in hesap
dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladigi finansal tablolarda s6z konusu asgari oran saglanamiyorsa,
Sirket'in talebi ve Kurul'un uygun gormesi halinde ilgili portfoy simirlamalarina uyulmas: igin Sirket'e
aykiriligim olustugu hesap déneminin sonundan itibaren bir yil siire verilebilir, Verilen siirenin sonunda
sinirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket'in  portfoylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen tizerlerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket'in aktif
toplamimin %20'sini asamaz, Sirket'in kurulduktan sonra GYO donigmiis olmast sebebiyle bu siire, GYO
dontigiimiine iliskin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG'ye tescil edildigi tarihten itibaren baslar.

atirim Ortakhiklariun Yapamavacaklar: Isler
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GYO Tebligi'nde Sirket'in yapamayaca@ isler sayimigtir. Sirket'in i ve islemlerini gergeklestirirken soz
konusu simrlamalara uymasi gerekmektedir. Bu kisitlamalar uyarinca, Sirket higbir sekilde gayrimenkullerin,
altyapr yatinm ve hizmetlerinin ingaat islerini kendisi iistlenemez ve bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Bunun yam sira $irket otel, hastane, ahgveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
stiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla
personel istihdam edemez.

Sirket portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingaatina baslanmams projeler ve sermaye piyasas
araglart hari¢ olmak {izere tiim varliklarin olusabilecck her hasara karsi rayi¢ degerleri dikkate alinarak
sigortalanmasi zorunludur.

Sirket sermayesine %100 oramnda igtirak ettigi bagh ortakhklarn haricindeki iliskili taraflara herhangi bir
mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg veremez.

GYO Tebligi'nin yani sira Sirket baslica 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 3194
sayih Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayil Iskan Kanunu, 4721 sayih Tiirk Medeni
Kanunu ve ortaklik portfoyiinde kira geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller olmasi halinde 6098
sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun kira hiikiimlerine tabidir.

Yukarida GYO Tebligi'ndeki bazi temel diizenleme hitkiimlerine yer verilmig olup, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemeler bunlarla sinirli olmayip, tamamu igin GYO Tebligi incelenmelidir,

6.1.5 Thragg faalivetlerinin gelisiminde dnemli olaylar:
Sirket'in faaliyetlerinin gelisimine iligkin bilgiler asagida belirtildigi gibidir:

o Sirket, Scker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatinmm A.S. unvam ile Sirket'in tek pay sahibi
Sekerbank'in  aktifinde yer alan gayrimenkullerin  kurulacak bir sirkete boélinme yoluyla
devredilmesine iligkin 19 Ocak 2017 tarih ve 7208 sayil izni BDDK izni uyarinca, gayrimenkul
yatirrm ortakligina dondstiiriilmek amaciyla 19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank T.A.S. tarafindan
kurulmustur.

e Sekerbank, BDDK Izni dogrultusunda 29 Aralik 2017 tarihinde kismi béliinme iglemini
gergeklestirerek aktifinde yer alan gayrimenkullerden gayrimenkul yaurim ortakligina uygunlugu
tespit edilenleri Sirket'e devretmistir.

e Yapilan kismi boliinme sonrasinda devralinan gayrimenkullerin Sirket'e ayni sermaye olarak
konulmasi ile Sirket'in sermayesi 603.466.462 TL'ye ¢ikarilmistir.

o Sirket'in "Seker Gayrimenkul Yaturim Ortakh@r A.S." unvanli bir gayrimenkul yatinm ortakhgma
doniigiimii amaciyla 28 Haziran 2019 tarihinde Kurul'a esas sozlesme degisikligi basvurusunda
bulunulmustur.

o Sirket'in esas sozlesme degisiklik bagvurusu Kurul'un 12 Aralik 2019 tarih ve 72/1600 sayili izni ile
onaylanmustir.

o Sirket, Kurul iznini takiben 26 Aralik 2019 tarihinde, kayitli sermaye sistemine gegisin kabulii ve
gayrimenkul yatinm ortakh@ina doniigiimii amaciyla esas sozlesme tadilinin karara baglanmasi igin
olaganiisti genel kurul toplantisim gergeklestirmis ve 6 Ocak 2020 tarihinde esas sozlesme
degisiklikleri Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigiince tescil edilmistir.

o Sirketilk olarak, 610.166.462 TL olan ¢ikartlmis sermayesinin §13.555.283 TL ye artinlmas: suretiyle
ihrag edilecek 203.388.821 TL nominal degerli paylarin halka arzina iliskin izahnamenin ve tasarruf
sahiplerine satis duyurusunun onaylanmasi talebiyle 27.03.2020 tarihinde Kurulumuza basvurmustur.
Ancak, Sirket’'in 08.04.2020 tarihli yazisi ile yapilmasi planlanan halka arzin 30.06.2020 tarihli
finansal tablolar esas alinarak gergeklestirilmesini teminen Sirket’e ek siire verilmesi talep edilmistir.
Konunun degerlendirildigi Kurul Karar Organt’nin 22.04.2020 tarih ve 26/539 sayili toplantisinda,
diger hususlarin yam sira; Sirket’in talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Sirket’in
12.08.2020 tarihli yazisiyla 30.06.2020 tarihli ara dénem finansal tablolar esas alinarak yapilmasi
planlanan halka arzin 31.12.2020 tarihli finansal tablolar kullamlarak ger¢eklestirilmesine iligkin siire
verilmesi talep edilmigtir. Sirket’in s6z konusu talebinin degerlendirildigi Kurul Karar Organi’nin
12.11.2020 tarih ve 71/1401 sayih toplantisinda, diger hususlarin yani sira; Sirket’in paylarnin halka




arzimin 31.12.2020 tarihli finansal tablolan ile 2021 yihnn ilk yanisinda gergeklestirilmesine iliskin
stire verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

o Sirket, Kasim 2020 tarihinde Promesa’nin sermayesini temsil eden tiim paylari Metis Yatirum’'dan
devralmigtir. Pay devri sonrasinda Sirket, Promesa’nin tek pay sahibi haline gelmistir.

* 22 Arahk 2020 tarihli birlesme sozlesmesi uyarinca Promesa ve S$irket, Sirket’in Promesa’yi
devralmas: suretiyle kolaylastirilmig birlesme usulde birlesmis ve birlesme islemi 25 Aralik 2020
tarihinde [stanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde tescil edilmistir. Aym tarihte Promesa, sicilden
terkin edilmigtir. Birlesme islemi sonucunda, Promesa’nin portfoyiinde yer alan istanbul ili Kagithane
ilgesi, Biiylikdere Caddesi iizerinde yer alan, hélihazirda Sirket merkezinin ve Sekerbank Genel
Miidiirlik Binasi’nin da bulundugu ofis kompleksi olan Seker Kule'nin Promesa’ya ait 74 adet ofis ve
I adet diikkan niteligindeki bagimsiz boliimii ile Istanbul, Sariyer ilgesinde bulunan bir adet taginmaz
portféyiine katmistir. Béylece Sirket’in gayrimenkul portféyiinde ¢esitlilik artirilnustir.

e Sirket 25.03.2021 tarihinde, sermaye artirtmu ve artinlacak sermayenin halka arzina iligkin olarak
SPK’ya basvuruda bulunmustur, sz konusu bagvuru Kurul Karar Organmi’nin 20.05.2021 tarih ve
26/781 sayili toplantisinda ilk asamada uygun bulunmayarak, Sirket’e SPK'min 26.08.2021 tarih ve
44/294 Sayili Karan ile Sirket paylarimin halka arzimin en ge¢ 31.12.2022 tarihli finansal tablolar ile
gerceklestirilmesini teminen ek siire verilmistir.

e Sirket 15.03.2022 tarihinde c¢ikarilmig sermayesinin 610.166.462 TL’den 813.555.283 TL'ye
¢ikarilmasi ve bu yolla ihrag edilecek 203.388.821 TL nominal degerdeki paylarin sermaye arttirimi
yoluyla halka arzina iligkin izahnameni onaylanmasi talebiyle SPK’ya yeniden basvuruda
bulunmustur.

6.1. 6, Depo sertifikasint ihrag eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatinnmlar:

6.2.1, Izahname’de yer almast gereken finansal tablo donemleri itibariyla Thrager’min Gnemli yaturimlart
ve bu yatirnmlarin finansman yekilleri hakkinda bilgi:

GYO Tebligi'nin 22. maddesi kapsamimda GYO'lar, kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yan1 sira,
hasilat paylagimi veya kat karsih@ arsa satist sézlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar iizerinde de
gayrimenkul projesi gelistirebilirler ve projelere Gst hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
Yapilacak sozlesme hiikiimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak sekilde yiiriitiilecek bir proje
olmast halinde, ilgili yatimm projesinde ortakhk lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakhigm
sozlesmeden dogan haklarmn Kurul tarafindan teminata baglannus olmasi zorunludur.

Sirket'in, 31 Aralik 2019, 31 Aralik 2020 ve 31.12.2021 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde
gergeklestirdigi herhangi bir yatirim projesi bulunmamaktadir.

Bununla birlikte, Sirket'in 19 Subat 2021 tarih ve 2021/4 yénetim kurulu kararlari ile GYO Tebligi'nin 22.
maddesi kapsaminda bir yatirim projesinin gergeklestirilmesine karar verilmistir.

Bu amagla, Sirket S.S. Sile Aydinkent Konut Yapi Kooperatifi (“Kooperatif”) ile kat karsihg arsa devri
sozlesmesi igin 22 Subat 2021 tarihinde bir 6n protokol akdetmistir. isbu izahname tarihi itibariyla 6 Ekim
2021 tarihinde Kooperatif ile Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsih@ insaat
Sozlesmesi imzalannugtir, S8z konusu yatirim projesi kapsaminda, Kooperatif'e ait bulunan istanbul ili, Sile
ilgesi, Cayirbasi Mahallesi, 733 (Tevhid Oncesi parsel numaralar: 445, 678 ve 679) no'lu parsel lizerinde
Sirket'in anlasacag! bir miiteahhit tarafindan bagimsiz béliimlerin ingas1 yapilacakur. Projeye Haziran
2022’de baglanmast ve Ekim 2023’te tamamlanmasi planlanmaktadir. Net Kurumsal Degerleme tarafindan
vaptlan 10.03.2022 tarihli degerleme raporuna gore Proje icin 6ngoriilen toplam maliyet 44.700.000 TL,
Projenin Sirket'e saglayacag: tahmini net gelirin ise yaklasik 67.450.000 TL ve bu kapsamda, Sirket’e ait net
kar tutarinin ise 22.750.000 TL olacagi hesaplanmustir.

llgili mevzuat kapsaminda, proje ve ingaata baslanmasi igin gerekli tiim yasal izin ve onaylarin alinmasi ve

. TEvarsa prOJenm gelistirilmesine yonelik engellerin kaldirilmast Kooperatifin sorumlulugundadir. Bagimsiz
'; olumlerm ingast ile ilgili olarak ingaat ruhsatlarimin alinmasi ile iligkili masraflar, pro_n. ve ingaat ile ilgili
Lum masraﬂdr ile resmi har¢ ve ruhsat masraflar1 Sirket tarafindan karsilanacaktir. Insaatin tamamlanmas)
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neticesinde Kooperatif ile $irket'in miistereken sahip olacaklari yapi ingaat alanmin %50'si Sirket'e, %50'si
ise Kooperatif'e ait olacaktir. Isbu Izahname tarihi itibariyle, projenin tevhid islemleri ve avam proje onay
siireci tamamlanmis olup, yapi ruhsati alimu siireci devam etmektedir.

GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinde yer alan “Gergeklestirecekleri veya yatirin
yapacaklart projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmug, projesinin  hazir ve
onaylanmiy, insaata baglanmast i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut
oldugu hususlarimin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslart tarafindan tespit edilmis olmast gerekir."”
hitkmii uyarmca, mevcut durum itibariyla s6z konusu sozlesmeden dogan haklar Sirket portfoytine dahil
edilmemis olup, proje igin yapilan 274.846 TL tutarindaki masraflar 31.12.2021 tarihli finansal tablolarda
“Proje halindeki stoklar” hesabinda izlenmektedir.

6.2.2. Thraggr tarafindan yapimakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi dagilimi
ve finansman gekli hakkinda bilgi:

Sirket'in halihazirda yiiriittiigii bir yatirim projesi bulunmaktadir. Ancak, detayr 6.2.1. nolu kisimda verilen
Sile Cayirbagi Projesine iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir:

Yatirnmlar Cografi Konum | Tamamlanma Yih Tamamlanma Tamamlanma Finansman Sekli
Oranina Gore Derecesi
Maliyet
Sile Cayirbasi Istanbul ili, Sile 2023’de 2023 yili sonunda 0 Sirket i¢i kaynaklar
Projesi ilgesi, Cayirbagi tamamlanacaktir. 44.700.000 TL (2023'de projenin ve proje sati§
Mabhallesi maliyet %1004 gelirlerinden
ongorilmistiir. tamamlanacaktir)

6.2.3. Ihraget’min yonetim orgamt tarafindan gelecege yonelik onemli yatrimlar hakkinda Thragei'y
baglayict olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler hakkinda bilgi:

Sirket, S.S. Sile Aydmkent Konut Yap1 Kooperatifi (“Kooperatif™) ile kat kargihig arsa devri s6zleymesi igin
22 Subat 2021 tarihinde bir &n protokol akdetmistir. 06 Ekim 2021 tarihinde de Kooperatif ile Diizenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Kargilig1 Insaat Sozlesmesi imzalanmigtir.

6.2.4. Ihrager’yla ilgili tegvik ve sitbvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullart hakkinda bilgi:

Bir sermaye piyasasi kurulusu olan gayrimenkul yatinm ortakliklan kurumlar vergisi miikellefidir ve
kazanglari kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, KVK 5/1-d-4 maddesi uyarinca
gayrimenkul yatirim ortakhklarmmn kazanglan kurumlar vergisinden miistesnadir. Bu istisna, ara dénem
geeici vergi i¢in de uygulanmaktadir.

Gayrimenkul yatinm ortakhklarinin kazanglarindan, KVK madde 15/3 hitkmii gergevesinde, ortaklara
dagitithp dagitilmadigina bakilmaksizin %15 vergi kesintisi yapilmaktadir. Ancak KVK madde 15/4
uyarinca, Cumhurbaskani, KVK madde 15’te belirtilen vergi kesintisi oranlarim, her bir 6deme ve gelir igin
ayri ayri stfira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oramina kadar yiikseltmeye ve ayni simirlar déhilinde madde
15/3 hitkmiinde belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin
nitelik ve dagilimina gore farklilagtirmaya yetkilidir. Bu dogrultuda, 2009/14594 sayilh Bakanlar Kurulu
Karan'nin 1/10-¢ maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm ortakliklarina uygulanacak vergi kesintisi orani %0
olarak belirlenmistir ve s6z konusu oran isbu Izahname tarihi itibariyla hala gegerlidir.

GVK'nm 94/6, KVK'min 15/2 ve 30/3 maddeleri uyarmca KVK 5/1-d maddesi hiikmii kapsaminda kurumlar
vergisinden istisna tutularak ortaklik blinyesinde vergi kesintisine tabi tutulan kazanglarin ortaklara kar pay
olarak dagitilmasi halinde, kir dagitimina bagh vergi kesintisi yapilmasi sz konusu olmayacaktir.

Damga Vergisi Kanunu 9. maddesi 2 sayili tablonun 21. maddesine gore, gayrimenkul yatinm ortakliklarinin

ve gayrimenkul yatirim fonlarinin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sdzlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri damga vergisinden istisnadir.

Ozetle gayrimenkul yatinm ortakliklanimin elde ettigi kazanglarin tamamu, siire ve sekil sartina bagh
olmadan, kurumlar vergisinden istisnadur.

’}_ ‘2erket in taraf olmay1 planladigi Sile Cayirbasi Projesi kentsel doniisiim kapsaminda olup, projenin
" “tafmamlanmast halinde Sirket’in sahip oldugu konutlarin satiginda KDV oram %] olarak uygulanacaktir.




7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER
7.1. Ana faaliyet alanlar:

Sirket, GYO Tebligi'nde belirlenmis usul ve esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri gibi
varhk ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoyii isletmek veya belirli bir projeye, gayrimenkule
veya altyapr yatinm hizmetine yatirim yapmak amaciyla faaliyet gésteren ve SPKn'nun 48. maddesinde sinr
gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile GYO Tebligi'nde izin verilen faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasast kurumu olarak faaliyetlerini yiirtitmektedir.

Sirket, dogrudan ve dolayl olarak miilkiyetindeki kiralanabilir nitelikteki gayrimenkullerinden kira gerliri
elde etmektedir. Bunun yaninda mevcut is konusu kapsaminda, miilkiyetinde bulunan ve satin alacag: her
tiirlii arsa, arazi ve benzeri gayrimenkuller fizerine konut, is, ofis, alig-veris ve eglence merkezleri, egitim
merkezleri, spor merkezleri, saglik kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdyti, yat
limanu, restoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, insa ettirmek, satmak, kiraya vermek gibi faaliyetleri
yiiriitmeyi hedeflemektedir.

7.1.1. Izahname’de yer almast gereken finansal tablo dinemleri itibariyla ana iiriin/hizmet kategorilerini
de icerecek sekilde Ihracg faaliyetleri haklanda bilgi:

31.12.2021 tarihi itibanyla §irket’in dogrudan ve istiraki vasitastyla dolayli olarak miilkiyetinde bulunan,
34’0 yurt iginde, 1'i yurtdiginda olmak tizere 35 farkhi lokasyonda konumlu olan toplam 163 adet
gayrimenkulii ile 3 adet arsas1 bulunmakrtadir. 2022 yihi Ocak ayinda diizenlenen degerleme raporlarina gére
bu gayrimenkullerin toplam degerleri 1.132.458.000 TL’dir. 11 adedi Istanbul’'da, 4 adedi Ankara’da, |
adedi Kazakistan'in Almati sehrinde, kalanlar1 ise Tiirkiye'nin 18 farkli il/ilgesinde bulunan séz konusu
gayrimenkullerin ekspertiz degerleri itibariyla %92,74{inii ofis ve diger ticari gayrimenkuller olustururken,
mesken ve arsalarin paylar sirasiyla % 0,26 ve %7'dir. Sahip olunan tasginmazlarin bityiik kismimni il ve ilge
merkezlerinde, ticari akslar iizerinde bulunan, Sekerbank'in kiracist oldugu ticari gayrimenkuller
olusturmaktadir. Bu gayrimenkullere ilaveten Istanbul’un ticari akslarinda konumlu olan ofisler, organize
sanayi bolgelerinde konumlu fabrikalar ve farkh schirlerde bulunan ticari gayrimenkuller de Sirket
portfoyiinde yer almaktadir.

31.12.2021 tarihi itibanyla Sirket portfoyiinde 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 béliimler, Giimiissuyu Subesi, Izmir Subesi, Mecidiyekdy Subesi,
Sultanhamam Subesi ve Tophane Binasi ve Goztepe Subesi) bulunmaktadir. 7 tanesi Istanbul’da | tanesi ise
Izmir'de yer alan séz konusu gayrimenkuller ile Kazakistan arsasi 31.12.2021 tarihi itibariyla Sirket
miilkiyetinde bulunan gayrimenkullerin %89,39'unu olusturmakta olup, bu gayrimenkullerin i¢inde en biiyiik
paya sahip olamin $eker Kule kapsamindaki bagimsiz boliimler oldugu goriilmektedir. 31.12.2021 tarihi
itibartyla Seker Kule tek bagina Sirket’in dogrudan ve dolayli olarak miilkiyetindeki gayrimenkuller iginde
%61,09 paya sahipken, onu %6,53 payla Metrocity kapsamindaki bagimsiz béliimler takip etmektedir. Aym
gayrimenkullerin 31.03.2021 tarihi itibariyla Sirket miilkiyetindeki toplam gayrimenkuller igindeki pay: ise
sirastyla %64,52 ve %6,63 tiir.

Sariyer arsasindaki 199/5.175 oranindaki hisseli miilkiyet, Ankara Dubleks Mesken, Kastamonu Subesi ve
Kadikéy Subesi® Seker Kentsel’e ait olup, dogrudan Sirket portfoyiinde yer almamakla birlikte, Seker
Kentsel'in sermayesinin tamami Sirket’e ait oldugundan konsolide finansal tablolarda yatinm amagh
gayrimenkuller hesabinda izlenmektedirler.

* Soz konusu gayrimenkullere iliskin olarak Epos Degerleme tarafindan hazirlanan 08.01.2021 ve 07.01.2022 tarihli degerleme
w-=-~raporlarinda; GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (b) bendi hitkmii uyarinca, Sariyer arsasiin ve kat miilkiyeti tesis
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y j.(f}&lilm{;ycn_ gayrimenkuller kapsamindaki bagimsiz béltimlerin gayrimenkul yatinm ortaklign portfoyiine dahil edilmeleri uygun
;;’[/ ‘gbrﬁl{ng_mi;tir. S6z konusu gayrimenkullerin bu ¢er¢evede Seker Kentsel'e devredildigi anlagilmaktadir.
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07 Ocak 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporlari uyarinca, Sirket’in 1.105.913.000 TL tutarinda yatinm
amagh gayrimenkulleri ve Seker GYO'nun kullandigi 26.545.000 TL degerindeki maddi duran varliklarda
izlenen gayrimenkulii bulunmaktadir.

Sirket portfdyiiniin tamamina yakini ofis ve igyeri olarak kullanilan gayrimenkullerden olusmaktadir. Sirket,
agurhiklt olarak ilgili gayrimenkullerin kiraya verilmesinden gelir elde etmektedir. Sirket'in kira gelirleri
2020 yilindan itibaren artmaya bagslamis olup 2020°de 10,8 milyon TL olan kira gelirleri, 2021°de 39,5
milyon TL diizeyine yiikselmistir. Bu artis ofis piyasasimin Covid-19 siirecinin etkilerinin azalmaya
baslamasi ile ofise doniislerin ve bu sekilde doluluk oranlarinin artmasindan kaynaklanml;tlr 2022 yih
Nisan ay itibariyla Sirket kira gelirlerinin %91,45inin iliskili taraflardan, %8,55%inin ise iliskili olmayan
taraflardan elde edildigi, $ekerbank’tan tahsil edilen kira bedelinin toplam kira gelirleri i¢indeki paymin ise
%74,01 oldugu anlagilmistir.

Sirket'in ayrica gayrimenkul satiy gelirleri de bulunmaktadir. Ozellikle 2019 yilinda gayrimenkul
satislarindan 178,6 milyon TL gelir elde etmistir. S6z konusu gelirlerin tamami Kazakistan'da konumlu
1.421 adet, Tiirkiye'de konumlu 16 adet olmak iizere toplam 1.437 adet gayrimenkuliin satisindan elde
edilmistir,

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren mali y1l itibariyla gayrimenkul satis gelirleri ise bir dnceki yila
gore 141,5 milyon TL (%79,2) TL azalarak 37,1 milyon TL olarak gergeklesmistir. Ayni tarih itibariyla,
satilan gayrimenkullerin maliyeti 31,1 milyon TL'dir. 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren mali donemde,
Sirket portfoyiinde yer alan, Mersin, Ankara ve Istanbul’da konumlu iig adet gayrimenkuliin satisindan
13,45 milyon TL satis geliri elde edilmistir.

Sirket'in yatinm amagh gayrimenkullerine, ekspertiz degerlerine, doluluk oranlarna, kiracilarina, kira
ekspertiz degerlerine ve tahsil edilen maveut kira bedelellerine iliskin ayrintlar isbu Izahname’nin 9.1.1.
Boliimii’'nde yer almaktadir,

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile sz konusu iiviin ve
hizmetlere iligkin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda ticari swri agiga
¢tkarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Baslica sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektérler/pazarlar ve Ihraget’mn bu sektirlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve
dezavantajlart hakkinda bilgi:

Ingaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye'de “Ingaat ve Gayrimenkul Sektdri” 2020 yihndan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 bag: itibanyla toparlanmaya baglamistir. 2019 yilinda %8,6 oraminda,
2020 yilinda ise %S3,5 oraminda kiigiilen ingaat sektdriinde 2021 yilinda kiigiilme %0,9 diizeyinde
gergeklesmistir. Insaat sektoriindeki kiigiilmenin yavaslamasinin etkilerini giiven endekslerinde gérmek
miimkiindiir 2019 yilinda 72 olan ingaat giiven endeksi 2020 yilinda 80’e, 2021 yilinda ise 83’e yiikselmistir.

Covid - 19 siirecinin basladigindan beri diger sektérlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de
gerek i§ yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmigtir. Kiiresel olarak salgin 6nemli bir sorun olsa
da 2021 yilin ikinci yanisindan itibaren maliyet enflasyonu hemen hemen tiim iilkelerde yiikselmistir. Talep
yapisimin degisimi ile iiretim siireglerinin aksamas tedarik ve lojistik sorunlarina neden olmus. Bununla
birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde enflasyonist
egilimi giiglendirmistir. Buna paralel olarak da insaat maliyetlerinde énemli yiikselisler goriilmiistiir. Insaat
maliyet endeksi 2019 yihnda %10,16 iken, 2020 yilinda %25,02’¢, 2021 yihnda da ciddi bir artis ile
%67,74 e yikselmistir.

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise; 2021 yilinda ekonomik biiyiimenin ivmelenmesi, enflasyon etkisi ile talebin canli olmasi
ve ertelenen talebin devreye girmesi ile toplam satislar 1 milyon 491 bin adet olarak gergeklesmistir. Ipotekli
~~satislarin faizlerdeki artisin da etkisi ile 2020 yihndaki rakamu olan 573 bin adetten 294 bine gerilemistir.

; 42017 yilindan bu yana toplam konut satiglarmim ortalamasi 1 milyon 400 bin adetin iistiinde gerqcklesmlsnr.

Ko‘nut satislarinda giiclii egilim korunurken diger artig konut disi gayrimenkul (arsa, tarla, is yeri, fabrika,




ofis, depo, sanayi sitesi gibi) satislaninda gériilmiistir. Bu alandaki sauslar 2021'de 6nceki yila gore %4629,6
artarak 1 milyon 328 bin adede ulagmuistir. Konut disi gayrimenkuliin, konut sauglarini ilk kez geride
birakmasinda iki ana etkiden soz edilmektedir. Birincisi, salgin ve iklim degisikligine bagh olarak ticari
hayatin degigmesi, ikincisi ise enflasyondan korunma istegidir. Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle
birlikte devam edegelen dogal talep 6zellikle konut fiyatlarinda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir,
Bunun sonucunda 2019 yilinda %10, 2020 yilinda %30 olan konut fiyat endeksi 2021 yihnda %60
ylikselmistir. Bu durum fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gii¢lii olmasi kadar, ge¢mis yillarda
reel olarak yilikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da degerlendirilmektedir.

Ingaat sektérii agisindan kiiresel olarak uzun yillardir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa
sistemine, mekdnlanin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar
pek ¢ok unsuru kokli bir sekilde degistirmisti. Bununla birlikte insaat ve gayrimenkul sektorii, bir
ckonomideki aktorler igin tasarruf ve servet biriktirme araci olmasimin yanm sira diger sektorlerle olan
ctkilesimi nedeniyle Tirkiye agisindan énemli bir rol oynamaya devam etmektedir. Covid -19 siirecine
ragmen Tirkiye'nin demografik ve ekonomik gelismeleri goz oniine alinip diger tilkelerle kiyaslandiginda,
ingaat ve gayrimenkul scktorleri daha gok potansiyel tasimaktadir. Dolayisiyla Tirkiye'deki konut ve
gayrimenkul sektérleri, orta vadede biiyimeye devam etmektedir. Ana ckonomik gostergeler agisindan
degerlendirildiginde 2021 yilinin dordiincii ¢eyreginde ingaat scktoriintin gayri safi yurt i¢i hasila i¢indeki
payr %4.8 olmustur. 2021 yilinin dérdiincti geyreginde gayri safi yurt igi hasila, 2020 yihmn dordiincii
geyregine oranla %49,2 artmistir. insaat sektoriindeki istihdam oranlan da yillar iginde artis gostermektedir.
2019 yilinda %5,9 olan bu oran , 2020 yilinda %5,747¢, 2021 de ise %6,1 e yiikselmistir. insaat sektdriiniin
kredi hacmi igindeki pay: da yillar i¢inde artmugtir. 2019 yilinda 221 milyar TL olan bu rakam, 2020 vilinda
273 milyar TL, 2021 yilinda ise 406 milyar TL olarak gergeklesmistir. ingaat sektoriiniin kredi hacmi
igindeki payr yilikselmekle birlikte, takipteki kredilerin kredi hacmine orant diigmiis, 2020 yihnda % 10,38
iken, 2021de %7,39 diizeyvine inmistir.

Konut Piyasast

2021 wili dordiineti geyrek konut satiglari, bir dnceki ¢eyrege gore yaklasik %36,9 oraninda bir artisla
542.718 adet olmustur. Boylece, 2021 yih sonu itibartyla 2020 yili sonu toplam konut satigi olan 1.499.316
adet ile benzer bir sevivede, yillik bazda 1.491.856 adet konut satisi ger¢eklegmistir. 2021 vili genelinde
toplam satislarin %30,9'unu ilk satislar olustururken 461.523 adet konut ilk defa satulmustr. ilk satiglann
toplam satiglar igerisindeki orani son ¢eyrekte 2020 yilin bagindan beri en yiiksek seviyesine ulasarak
%32,1 olmustur. ikinci el satiglarda ise bir dnceki geyrege gére %33,0 oraninda artis goriilmiis olup, 2021
yilinda toplam 1.030.333 adet ikinci el konut satisi ger¢eklesmistir. 2021 yilinda, 2020 yilina kiyasla konut
kredisi faiz oranlarinin daha yiiksek olmasina karsin ipotekli satuslarda yilhk bazda %74,3 oranminda artis
goriilmiistiir, 2021 yili genelinde 294.530 adet konut ipotekli satilirken ipotekli satiglarin toplam satiglar
icindeki payr %19,7 ile smurh kalmisur. Diger satislar ise yilhik bazda %29,3 oraninda artigla en yiiksek
seviyesine ulagarak 1.197.326 adet olmustur. Yabancilara yapilan satislar déviz kurundaki artisin da etkisiyle
58.576 adet olarak gergeklesmigtir. Aralik ayinda yabancilara 7.841 adet konut satisi yapilnug olup, bu yil
genelinde yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %43,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada
%?21,1 pay ile Antalya yer almigtir, Ulke uyruklarina gére ise %18,4 ile en gok iran vatandaglarina konut
satist gergeklestirilmistir. 2021 yili Kasim ay1 itibartyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda yiiksek
artis oranlan gozlemlenmigtir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlari ayhik bazda %9,1, yillik bazda %38.9
oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlar ise aylik bazda %9,0, yilhik bazda ise %30,5 oraminda artig
gostermistir. Reel degisim konut fiyatlarinda %24,1 olurken yeni konut fiyatlarinda %31,0 olmustur.

Konut sektoriinii dnemli olarak ectkileyen unsurlardan biri de konut kredi faizleridir. 2021 basinda %1,43
seviyelerinde olan aylik faiz oram yil igerisinde %1,31 ile %1,43 seviyelerinde dalgalanmig olup yil sonu
itibanyla da %1,35 seviyelerinde yili kapatmistir. 2022 Ocak itibaniyla da %1,43 olarak seyretmektedir. Ayni
sekilde 2021 baginda %18,61 seviyelerinde baslayan yilhk faiz orani yil sonunda %17,48 seviyesinde
gergeklesmistir. 2022 Ocak itibanyla da %18,58 olarak seyretmektedir, Konut kredilerinde yerli ozel
bankalarin payr %16,45'ten %19,03%e, yabanci mevduat bankalarimin payi ise %11,09dan %11,71%e
yiikselmigtir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oraninda Ekim 2019 itibanyla diisiis
- trendi baglamis olup, 2021 Kasim ay: itibariyla 90,29 olarak gerceklesmistir, Toplam tiiketici kredileri ise
o' «Kasim aymnda 759.8 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2020 yili Kasim ayinda %414 olan konut
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kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Kasim 2021 itibariyla 3 puan azalarak %384 olarak
ergeklegmistir,

Ofis Piyasast

2021 yih pandeminin siire gelen etkilerinin devamu, asilanan kisi sayisinin artist ve yeni varyantlarin ortaya
¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk yarisimn sonunda kademeli
normallesme stireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslan normal
mesai  saatlerine uygun ¢aligmaya baslamug, sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar
kaldinlmigtir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiiz yiize egitime devam etmesinin de eklenmesiyle iki
yihn ardindan kisitlamalarin ¢ogunun kalktigi bir déneme girilmistir.

Ozellikle Istanbul’da MIA diginda kalan ofis binalarinda dncesinde dolar bazinda piyasa degerinin altinda
kalan birincil kiralarin yiikseldigi gozlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diisiiy yasanmis ve bunun
sonucunda piyasamin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi kaydedilmistir. 2021 yilimin sonunda
Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak aymi seviyede kalmustir. Déviz kuru ve enflasyonun
baskisinin da etkisiyle yihn son geyreginde biriken ve bekletilen talep isleme doniigmiig, kaydedilen islem
hacmi bir onceki ¢eyregin neredeyse 2 kati oraninda artmustir. Bunun sonucunda, dérdiincii ¢eyrekte
kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 123.553 m? olarak gergeklesmis ve 2021 yilinda gerceklesen kiralama
islemleri toplamda 304.507 m? olmustur. Bir onceki yilin aym ddnemine gore %32 oraminda artis
gostermigtir. 2021 yihinda kiralama islemlerinin %62’si yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir. Bununla
birlikte, dordiincii geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalan hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%89 ve %90 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme iglemleri 6nceki geyrege ve yila
gore diisiis egilimine gegmistir. Dordiincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarm, %26,46’st MiA'da
gergeklesmis olup bir dnceki geyrege kiyasla diisiis kaydedilmistir. %33’ Anadolu yakasinda gergeklesip
diisiiy kaydederken, %40,37 ile bir énceki geyrege gore bir arts gdstererek MIA disinda Avrupa yakasinda
gergeklesmigtir. Ayrica, 2021 yilimn sonunda bosluk orami %21,5 olarak kaydedilmistir. Yilin son
ceyreginde ise kayda deger bir yatinm islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatinm islemlerinin
hizlanmasi beklenmektedir.

2021 yilinda uzaktan ve hibrit ¢galisma modellerini deneyimleyen firmalar bu konuda hizhica aksiyon olarak,
kendi stratejilerini olugmuslardir. Bu siiregte, uzaktan ¢aliyma modelinin sonucunda ¢ahisanlarin sirket
kiiltiirine olan baghlik ve aidiyet hissinde azalmanin yasanmasi ofislerin varliginin 6neminin 6n plana
¢ikarmuistir. Bu doniigiim dogrultusunda ofislerini ofis tasarimlanmin yeniden sekillendirmek isteyen
kullanicilar saghkli galisma alani ihtiyact, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmugtir.
Bugiin gelinen noktada, iiretkenligin tesvik edildigi, inovasyon, sosvallesme ve i birliginin &n planda
tutuldugu tasarimlar ile kurum kiiltiiriiniin gelisimine katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarn
yaratilmasi ofisin etkin kullanini agisindan 6nem arz etmektedir. Yaygin alginin aksine bosluk oranlarinin
azalmasi, pandemi sonrasinda da ofis alanlarina olan talebin devam ettigini gostergesidir.

Dolar kurunda yasanan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MIA ve g¢evresinde dolar bazinda birincil
kiralar diiserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralar yiikselmistir. Bu
sekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki farkin kapanarak, pazarin kisa vadede dengelenecegi
ongoriilmektedir. Bu dogrultuda ikincil lokasyonlarda artan kiralarm &niimiizdeki dénemde birincil
lokasyonlara olan talebin artmasina sebep olacag éngériilmektedir. Kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son ayinda kiralama siireci baslanustir ve 2022 yili igerisinde
tamamlanarak yaklagik 1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi ongoriilmektedir. Bu arzin yaklasik %50 ’si
kamu bankalar ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktr.

Gayrimenkul Yatirun Ortakligt Sektorii

2021 yihna yiikselisle baglayan GYO endeksi yilin ilk yarnisinda BIST 100’e paralel bir sekilde diisiis
yasamig ancak ozellikle yilin son ¢eyreginde hizh bir toparlanmayla 2021 yilim %11,39'luk getiri ile
kapatnugtir. 2021 yihinda 4 adet yeni GYO’nun kurularak toplam GYO sayist 37"ye ¢ikmus ve toplam piyasa
degerleri de yaklagik 2 katina gikarak 54,16 milyar TL den 94,95 milyar TL'ye ulagmustir.

2021 yihi igerisinde GYO endeks getirisi BIST 100%iin gerisinde kalmakla birlikte, GYO’lar, diisen kurlarla
blrllkte son 2 2 (;eyn.kte yabancn yatmmcx ilgisini cezbetmx; ve yllm lkmcn ydnsmda 45 milyon TL’lik yabanm




milyon TL olarak ger¢eklesmis ve her ne kadar 2020 yilinda dagitilan temettii tutar asilmis olsa da bu tutar
pandeminin etkisiyle beraber 2014-2019 yillan arasinda dagitilan temettii tutarlarimin altinda kalmustir.
Uyruk bazinda GYO’lara yatirim yapan yabanci yatirimeilar siralamasinda ilk 10 iilke arasinda 8 Batil1 iilke
yer almaktadir. ABD, Hollanda, Birlesik Krallik, Bahreyn ve Jersey son geyrekte de ilk 5 sirada yer
almaktadir. 2021 yili sonu itibariyle GYO’larin halka agiklik oranlari artarak %44 seviyelerine ulagmustir,

Aralik 2021 sonu itibariyle BIST’de islem goren 38 adet halka agik GYO'dan 37'sinin piyasa dégcrlcri

asagidaki gibidir:

GYO Unvam

Piyasa Degeri (TL)
Aralik 2021

AKFEN GAYRIMENKLUL Y.0.

9.555.000.000

AKIS GAYRIMENKUL Y.O.

1.344.350.000

AKMERKEZ GAYRIMENKUL Y.O.

1.612.785.920

ALARKO GAYRIMENKUL Y.O.

2.120.048.000

ATA GAYRIMENKUL Y.O.

83.600.000

ATAKULE GAYRIMENKUL Y.O.

687.317.400

AVRASYA GAYRIMENKUL Y.O.

330.336.000

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM GAYRIMENKUL Y. O.

8.428.000.000

DENiZ GAYRIMENKUL Y.Q.

952.000.000

DOGUS GAYRIMENKUL Y.0.

3.286.877.08!

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL Y.0.

§.132.000.000

HALK GAYRIMENKUL Y.O.

2.376.600.000

IDEALIST GAYRIMENKUL Y.O.

94.500.000

iS GAYRIMENKUL Y.0.

2.905.012.500

KIZILBUK GAYRIMENKUL Y.0

KiLER GAYRIMENKUL Y.O.

1.023.000.000

KORAY GAYRIMENKUL Y.O. 236.400.000
KORFEZ GAYRIMENKUL Y.O. 519.420.000
MART!I GAYRIMENKUL Y.O. 280.500.000

MISTRAL GAYRIMENKUL Y.O.

561.037.351

NUROL GAYRIMENKUL Y.0.

.799.160.000

OZAK GAYRIMENKUL Y.0.

2.355.080.000

OZDERICI GAYRIMENKUL Y.Q

387.500.000

PANORA GAYRIMENKUL Y.O

800.400.000

PASIFIK GAYRIMENKUL Y.Q

3.766.400.000

PEKER GAYRIMENKUL Y.O

609.548.710

PERA GAYRIMENKUL Y.O.

169.646.400

REYSAS GAYRIMENKUL Y.0.

1.875.000.000

SERVET GAYRIMENKUL Y.O.

4.695.600.000

SINPAS GAYRIMENKUL Y.O.

3.728.535.952

TORUNLAR GAYRIMENKUL Y.O.

3.920.000.000

TREND GAYRIMENKUL Y.O.

192.600.000

TSKB GAYRIMENKUL Y.O.

1.865.500.000

VAKIF GAYRIMENKUL Y.O.

1.600.000.000

YENi GIMAT GAYRIMENKUL Y.O

3.386.880.000

YESIL GAYRIMENKUL Y.O.

185.741.408

ZIRAAT GAYRIMENKUL Y.O.

11.405.496.600

TOPLAM PIYASA DEGERI (TL)

87.271.873,322

:: Kaynak: GYODER, Sermaye Piyasast Kurulu Ayhik Istatistik Biilteni Subat 20
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Sirket’in yatinm amagh gayrimenkul portfoyii kiralama agirh bir yapidadir, Sirket’in kira oranlarinda
artislarin diisitk olmasi ve/veya ekonomide yaganacak olumsuz gelismeler nedeniyle ofis ve ticari alanlara
olan talepin azalmasi Sirket agisindan dezavantajli bir durum olusturacaktir. Bununla beraber kiralamalarin
agirlikl olarak kurumsal nitelikteki kiracilara yapilmasi kira gelirlerinin stirekliligini artirict bir unsurdur.

Sirket 31.12.2021 tarihli finansal tablo verilerine gore; halka agik 38 GYO sirketinin bulundugu sektérde
cesitli kriterlere gore; 6denmis sermaye sirlamasinda 14, sirada; aktif biyiikligiine gore 22. sirada; 6zkaynak
biiyiikliigiine gore ise 21. sirada yer almaktadir.

Sira | Sirket ()(znl;x:l y,';.’;; Sira | Sirket (:,:::.lr"lf; Sira | Sirket (!;;:‘ !l(:.l)’ Sira | Sirket Odenmi;Sermn_ve
(Mn TL)

I | Emlak Konut 15.747 1| Emlak Konut 30.629 I | Torunlar GMYO 5307 || Ziraat GMYO 4.694
2 | Torunlar GMYO 14.519 2 | Torunlar GMYO 19.901 2 | Sinpag GMYO 3.171 2 | Emlak Konut 3.800
3 | Ziraat GMYO 8373 3 | Sinpas GMYO 10.201 3 | Ozak GMYO 2.523 3 | Akfen GMYO 1.300
4 | Ozak GMYO 6.726 4 | Ozak GMYO 9.196 4 | Akfen GMYO 2:042 4 | Halk GMYO 1.020
5 | IsGMYO 5476 5 | Ziraat GMYO 8.502 5 | Reysay GMYO 1.548 5 | Torunlar GMYO 1.000
6 | Sinpag GMYO 4.348 6 | Akis GMYO 7.714 6 | Emlak Konut 1.332 6 | VakifGMYO 1.000
7 | Akfen GMYO 4.293 7 | Bagkent Dogalgaz 7.098 7 | l§GMYO 1.330 7 |lsGMYO 959
8 | Akis GMYO 4.138 8 | IsGMYO 6.676 § | Zirsat GMYO 1.320 8 | Sinpas GMYO 873
9 | Reysas GMYO 3.950 9 | Reysag GMYO 5.699 9 | Alarko GMYO 1.261 9 | Akis GMYO 805
10 | Halk GMYO 3.300 10 | Vakif GMYO 4.862 10 | Bagkent Dogalgez 717 10 | Bagkent Dogalgaz 700
11| Alarko GMYO 3.060 11 | Halk GMYO 4.578 Il | Yeni Gimat 700 11| Peker GMYO 670
12 | Servet GMYO 2.829 12 | Servet GMYO 3.707 12 | Servet GMYO 689 12 | TSKB GMYO 650
13 | Yeni Gimat 2.768 13 | Pasifik GYO 3.563 13 | Ozderici GMYO 618 13 | Kiler GMYO 620
14 | Vakif GMYO 2441 14 | Akfen GMYO 3.551 14 | Kiler GMYO 547 14 | Seker GYO 610
15 | Bagkent Dogalgaz 2.369 15 | Alarko GMYO 3.095 15 | Vakif GMYO 475 15 | Reysas GMYO 500
16 | Kiztlbiilk GYO 2,193 16 | Kiler GMYO 2.989 16 | Halk GMYO 379 16 | Deniz GMYO 400
17 | Kiler GMYO 1.762 17 | Yeni Gimat 2.832 17 | Peker GMYO 303 17 | Ozak GMYO 364
18 | Pasifik GYO 1.271 I8 | Kizilbiik GYO 2.699 18 | Panora GMYO 250 18 | Dogus GMYO 332
19 | Panora GMYO 1.160 19 | Dogus GMYO 2.440 19 | Akiy GMYO 238 19 | Marti GMYO 330
20 | Peker GMYO 1.065 20 | YesilGMYO 2.117 20 | Mistral GMYO 215 20 | Nurol GMYO 310
21 | Mari GMYO 1.041 21 | Nurol GMYO 1.645 21 | Seker GYO 125 21 | Pasifik GYO 268
22 | Ozderici GMYO 1.008 22 | Seker GYO 1.603 22 | TSKB GMYO 125 22 | Ackule GMYO 263
23 | Seker GYO 807 23 | Mart GMYO 1.478 23 | Kizilbitk GYO 105 23 | Ozderici GMYO 250
24 | TSKB GMYO 740 24 | Peker GMYO 1.206 24 | Deniz GMYO 98 24 | Kizilbitk GYO 240
25 | Deniz GMYO 720 25 | Panora GMYQO 1.167 25 | Akmerkez GMYO 95 25 | Yesil GMYO 235
26 | Atakule GMYO 606 26 | Ozderici GMYO 1.049 26 | Atakule GMYO 81 26 | Yeni Gimat 161
27 | Mistral GMYO 408 27 | Deniz GMYO 1.019 27 | Avrasya GMYO 31 27 | Pera GMYO 143
28 | Dogus GMYO 405 28 | TSKB GMYO 749 28 | Pasifik GYO 29 28 | Mistral GMYO 134
29 | Nurol GMYO 403 29 | Awkule GMYO 614 29 | Trend GMYO 28 29 | Avrasya GMYO 112
30 | Avrasya GMYO 349 30 | Mistral GMYO 490 30 | Keray GMYO 25 30 | Panora GMYO 87
31 | Akmerkez GMYO 253 31 | Avrasya GMYO 282 31 | Kérfez GMYO 24 31 | Korfez GMYO 66
32 | Korfez GMYO 144 32 | Akmerkez GMYO 261 32 | Ata GMYO 15 32 | Alarko GMYO 64
33 | PeraGMYO 143 33 | Korfez GMYO 187 33 | PeraGMYO 15 33 | Servet GMYO 52
34 | Koray GMYO 106 34 | PeraGMYO 147 34 | ldealist GMYO 4 34 | ldealist GMYO 50
35 | Trend GMYO 78 35 | AuGMYO 114 35 | Mart GMYO -30 35 | Koray GMYO 40
36 | Idealist GMYO 58 36 | Koray GMYO 110 36 | Nurcl GMYO -104 36 | Akmerkez GMYO 7
37 | AnGMYO 51 37 | Trend GMYO 104 37 | Yesil GMYO -165 37 | Trend GMYO 30
38 | Yesil GMYO <189 38 | Idealist GMYO 89 38 | Dogus GMYO -229 8 | AtaGMYO 249
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7.2.2. Izahname’de yer almast gereken finansal tablo dinemleri itibariyla Thragei'nmin net satig tutarmmn
Saaliyet alanina ve pazarmn cografi yapisina gire dagiluni hakkinda bilgi:

Sirket’in gayrimenkul satig ve kiralama olmak {izere iki ayn hasilat kalemi bulunmaktadir. Sirket’in 31
Aralik 2021, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 dénemlerine iliskin gayrimenkul satig gelirleri ve kira
gelirleri agagidaki tabloda gésterilmektedir.

31 Aralik’ta sona eren donem
2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
Gayrimenkul saug gelirleri 13.451 37.076 178.602
Kira gelirleri 39.569 10.878 9.360
Toplam 53.020 47.954 187.962

Sirketin 1 Ocak 2022 — 31 Mart 2022 tarihleri arasinda kira geliri 15.424.712 TL dir.

31.12.2021 tarihi itibariyla Sirket’in dogrudan ve istiraki vasitastyla dolayli olarak miilkiyetinde bulunan,
3470 yurt iginde, 1'i yurtdisinda olmak iizere 35 farkli lokasyonda gayrimenkulii bulunmaktadir, 2022 yili
Ocak ayinda diizenlenen degerleme raporlara gore bu gayrimenkullerin toplam degerleri 1.132.458.000
TL'dir. 11 adedi Istanbul’da, 4 adedi Ankara’da, 1 adedi Kazakistan'in Almati sehrinde, kalanlan ise
Tiirkiye'nin 18 farkli il/ilgesinde bulunmaktadir

31 Arahik 2019 tarihinde sona eren mali dénemde kira gelirleri 9,3 milyon TL iken ve 31 Aralik 2020
tarihinde kira gelirleri 10,8 milyon TL'ye yiikselmistir. 31 Aralik 2021 tarihinde 39,6 milyon TL
gergekleserek %263 oraminda artmigtir. S6z  konusu  kira gelirlerindeki artig  Sirket portféyiindeki
gayrimenkullerin doluluk oranlarindaki artistan kaynaklanmigtur,

Sirket, 31 Arahk 2019 tarihinde sona eren hesap déneminde Grup'un yurt digi portfoyiinde bulunan
Kazakistan’m Almati sehrindeki taginmazlarin Ggiincli kisilere satisindan 178,6 milyon TL gelir elde
etmistir. S6z konusu satig gelirlerinin toplam gelirler iginde payr %93,1 olarak gergeklesmistir. Halka arz
kapsaminda ihrag edilecek paylarin asgari iskonto tutari ile saugimin saglanabilmesi ve yaturimcilarin yatirim
kararlarim olumlu yénde etkileyebilecek bir portféy yapisimin olugturulmas: adina Sirket portfoyiinde yer
alan yurt digindaki gayrimenkullerinin adedinin azalulmasi ve Sirket'in mali tablolarindaki finansal
biiyiikliigiiniin digiiriilmesi, Sirket portfoyiiniin agirlikli olarak yurt igi gayrimenkullerden olusturulmasi
hedefi, bu satigin gergeklestirilmesinin en 6nemli sebeplerindendir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
firmasinin 8 Temmuz 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gére indirgenmis deger metoduyla tespit
edilen toplu satiy bedeli yaklagik olarak 24.200.000 ABD Dolari (146.670.000 TL)'dir. Epos Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanhk A.S.'nin 11 Temmuz 2019 tarihli raporuna gore indirgenmis deger metoduyla
tespit edilen toplu satig bedeli kotii, standart ve iyimser senaryolara gore sirasiyla yaklasik olarak 29.000.000
ABD Dolar1 (157.440.283 TL), 30.250.000 ABD Dolar1 (164.321.630 TL) ve 31.500.000 ABD Dolar'dir
(171.250.599 TL).

Soz konusu taginmazlarin satis bedeli, indirgenmis deger ile tespit edilen toplu satig bedellerinin {izerinde
oldugundan, satig bedeli Sirket tarafindan 30.5000.000 ABD Dolari (178.601.900 TL) olarak belirlenmis ve
satg islemi aym yil gergeklestirilerek satig tutarimin tamam tahsil edilmistir.

Sirket 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren mali donemde, Sirket portfoyiinde yer alan Kazakistan’da bulunan
yedi adet gayrimenkuliin dglincli kigiselere satigindan ve Tiirkive'nin ¢esitli illerinde bulunan
gayrimenkullerin Gigiincii kisilere saugindan 37,1 milyon TL satis geliri elde etmistir. Boylece, 31 Aralik
2019 tarihinde sona eren mali doneme gore saus gelirlerinde %79’luk bir azalig gergeklesmis ve ilgili
donemde satig gelirleri 37,1 milyon TL'ye diigmiistiir. S6z konusu satig gelirlerinin toplam gelitler iginde
pay1 %77 olarak gerceklesmistir.

Sirket 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren mali dénemde, Sirket portfoyiinde yer alan, Mersin, Ankara ve
Istanbul’da konumlu ii¢ adet gayrimenkuliin iigiincii gercek ve tiizel kisilere satiginda 13,45 milyon TL satig
geliri elde etmistir. 31 Arahk 2020 tarihinde sona eren mali donemde elde edilen satis gelirinden, %63,72
.__oraninda daha diigiik gelir elde edilmigtir. 2021 yilinda gayrimenkullerin satis gelirlerinin oram onceki yvila
~gore azalarak %24 olarak gergeklesmigtir.




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

Isbu Izahname'nin 5. boliimiinde yer alan risk faktorleri diginda herhangi bir olaganiistii unsur bulunmadig
distintilmektedir.

7.4. Ihra¢emin ticari faaliyetleri ve karhhi@ agisindan énemli olan patent, lisans, sinai-ticari, finansal
vb. anlagmalar ile ihragginin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne 6lgiide bu anlagsmalara bagh
olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iligkin 6zet bilgi:

Yoktur.
7.5. Ihragginin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi aciklamalarin dayanag:

fhragei’'min 7.2.1.°de yer alan agiklamalarimin kaynaklari (i) GYODER tarafindan hazirlanan ve
www.gyoder.org.tr adresinden ulagilabilecck Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 3. Ceyrek Raporu (Sayi:
18). 2020 3. Ceyrek Raporu (Sayi: 22) ile 2020 4. Ceyrek Raporu (Sayi: 33), 2021 3. Ceyrek Raporu (Sayi:
26) (ii) Tiirkiye Ingaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi tarafindan hazirlanan ve www.imsad.org adresinden
ulagilabilecek Arahk 2021 Sektér Raporu, Ocak 2022 Sektér Raporu (iii) www.tiiik.gov.tr adresinden
ulagilabilecek olan Tiirkiye [statistik Kurumu Konut Satis [statistikleri ve (iv) Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan yayimlanan 2020 Aralik Ayr Bankacilik Sektor Raporu ve 2021 Aralik Ay
Bankacihk Sektér Raporu ve (v) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun hazirladign www.spk.gov.tr adresinden
ulasilabilecek Sermaye Piyasasi Kurulu Ayhik Istatistik Biilteni Subat 2022 ‘dir.

7.6. Personelin ihraggiya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlagma hakkinda bilgi:
Yoktur,

7.7. Son 12 ayda finansal durumu énemli dl¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme haline
iligkin bilgiler:

Yoktur.
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8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. thrager’'min dahil oldugu grup hakkinda ozet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari, ihraggiyla
olan iliskileri ve ihrag¢inin grup i¢indeki yeri:

Isbu Izahname tarihi itibariyla, Sirketin tek pay sahibi Sckerbank’'tir ve Sirket'in bir bagh ortakhg
bulunmaktadir. $irket’in tek bagh ortakhgr olan $eker Kentsel'in sermayesinin %100't dogrudan Sirket'e
aittir. Sirket bu bagh ortakligi ve Sekerbank ile birlikte bir grup olusturmaktadir, Agagida yer alan tablo, isbu
izahname'nin tarihi itibanyla Sirket’in dahil oldugu grubun ortaklik yapisini yansitmaktadir:

SEKERBANKT.ALS.

SEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

SEKER KENTSEL
DONUSUM VE

DANISMANLIKA.S.

Isbu izahname tarihi itibanyla, Seker Kentsel diginda, Sirket’in Sekerbank’in bagh ortakliklart ile dogrudan
ya da dolayh olarak sermaye iliskisi bulunmamaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sckerbank’in bagli ortakliklarma iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer

almaktadir:

Sekerbank T.A.S.'nin Bagh Ortakhklan

Odenmig/Cikarilm Sekerbank'in Sekerbank'in
Ticaret Unvam | Faaliyet Konusu S ¥ = ¥ Sermayedeki Pay Para Birimi Sermayedeki Pay
ermayesi 5
Adedi Oram (%)
Seker
S:i\;?g::akngx G“if;g’::;k“‘ 610.166.462 610.166.462 TL 100
AS.
Seker Yatirim Sermaye Piyasasi
Menkul Degerler Aracihk 30.000.000 29.711.995 TL 99.04
AS. Hizmetleri
if’r‘:l;rrr:;“:‘;" {:'r‘fl’;::'d 50.000.000 18.844.264 TL 37.69
i“;"' Falaoring Faktoring 180.000.000 179.999.880 TL 99,99
s:;“ Kingnemman il 26.000.000 16.199.996 L 6231
-i:i’"b“"k Kibrs | pankacihik 26,000,000 25461541 TL 97,93
.
SCFERLER AS.




Sekerbank T,A.S.'nin Bagh Ortakhiklar

= $Sekerbank'in Sckerbank'in
Ticaret Unvam | Faaliyet Konusu Odensrleiisli](;ll::;'dmls Sermayedeki Pay Para Birimi | Sermayedeki Pay

b4 Adedi Orani (%)

Sekerbank
International Off Shore < . "
Boriking Uit Bankacilik 5.000.000 4.789.700 ABD Dolari 95,79
Ltd.
Sekerbank T.A.S.

Sekerbank, siirdiiriilebilir iiretimi ve tarimsal sanayiyi desteklemek amaciyla 12 Ekim 1953'te "Pancar
Kooperatifleri Bankast A.S." unvam ile kurulmus ve esnaffisletme bankacih@, kurumsal/ticari
bankacihik/KOBI ve tarim bankacihg ile bireysel bankacilik alanlarinda faaliyet géstermektedir.

Seker Yatirim Menkul Degerler A.S.

Seker Yatirim 24 Aralik 1996 yilinda, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak
faaliyet gostermek iizere bir sermaye piyasasi kurulugu olarak kurulmugtur. Seker Yatirim, genis yetkili araci
kurum olarak islem araciligy faaliyeti, portfoy aracih@ faaliyeti, bireysel portfdy yoneticiligi faaliyeti,
yatirim danigmanlig faaliyeti, aracilik yiiklenimi suretiyle halka arza aracihk faaliyeti yiiriitmekte ve simirh
saklama ve genel saklama hizmetleri vermektedir.

Sekerbank Finansal Kiralama A.S.

Sekerbank Finansal Kiralama bir Sekerbank istiraki olarak 1997 yihnda kurulmustur. Seker Finansal
Kiralama, Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri
déhilinde, yatinmeilara finansman saglamaya yoénelik olarak yurt ici ve yurt disi finansal kiralama
faaliyetlerinde bulunmakta ve her tiirlii kiralama islemlerini yapmaktadr.

Seker Faktoring A.S.

Seker Faktoring, bir Sekerbank istiraki olarak kurulmustur. Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde faktoring hizmetleri saglamaktadir.

Seker Finansman A.S.

Seker Finans, bir Sekerbank istiraki olarak kurulmugstur. Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde finansman hizmetleri saglamaktadir.

Sekerbank Kibnis Ltd.

Sekerbank Kibris Ltd. (Sekerbank Kibris) 10.04.1996 yilinda Med Bank Ltd. olarak kurulmus ve 2000
yilinda hisselerinin %351 $ekerbank tarafindan alinarak bir Sekerbank istiraki olmustur.

Sekerbank International Banking Unit Ltd.

Sekerbank Offshore Ltd. unvaniyla 1994 yilinda Kuzey Kibrs Tiirk Cumhuriyeti Lefkosa’da kurulmug olup,
unvanm 2009 yilinda Sekerbank International Banking Unit Ltd. olarak degistirilmistir. Sekerbank
International Banking Unit Ltd., kiy1 bankaciligi alaninda faaliyetlerini siirdiirmektedir.

8.2. ihrager’min dogrudan veya dolayh énemli bagh ortakliklariin dokiimii:

Sirket'in tek igtiraki Seker Kentsel'dir. Sirket, Seker Kentsel'in %100 pay sahibidir ve Seker Kentsel'in

faaliyet konusu ozetle; her tiirlii arsa, arazi vb. gayrimenkuller {izerine konut, is, ofis, alig-veris ve eglence

merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saglik kompleksleri, ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel,

motel, tatil kdyli, yat limani, erestoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, insa etmek, ettirmek,

isletmek, isletme hakkimi devretmek, kiraya vermek, kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla
sz rtakhiklar kurmak, her tiirlii isbirligi s6zlesmeleri yapmaktir.

o kimal
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Seker Kentsel’e iligkin 31.12.2021 tarihi itibariyle bilgiler agagidaki tabloda yer almaktadr:

Sermaye | Sermaye §
: : Istirak Pays ve Sahip = | Yedekleri Net Dénem
Ticaret Unvam Merkezi Olunan Oy Hakki Tutary | Taahhiidi (TL) KaryZaran (TL)
(TL) (TL)
Emniyet Evleri
Seker Kentsel | Mahallesi Akarsu Cad.
Déniigiim ve | Promesa Sit. D Kapist o 5 5
Damgmanlik Apt. No: 3/51 100% 25.000.000 - 10.000 4.284.460

Anonim Sirketi

Kagithane / Istanbul,
Tiirkiye
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER VE MADDi DURAN VARLIKLAR
HAKKINDA BILGILER

9.1. Yatinm amach gayrimenkuller ve maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. Izahname’de yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyla Thraggi’min finansal kiralama
yolu ile edinilmiy bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yinetim kurulu karart uyarinca fhrage
tarafindan edinilmesi planlanan énemli yattrun amagl gayrimenkuller ve maddi duran varliklara iliskin
bilgi:

Isbu Izahname tarihi itibanyla Sirketin sahip oldugu varhiklara iligkin bilgilere asagida yer verilmektedir.

Sahip Olunan Maddi Duran Varhklara iligkin Bilgiler

31 Arahk 2021
Binalar : Ozel
Tasitlar Demirbaglar Malivetler Toplam

Maliyet Degeri (bin TL)

1 Ocak 2021 itibanyla agilis

bakivesi 22.400 424 462 2.500 25.785
Alimlar -- -- 92 -- 92
Cikislar - -35 -226 -2.500 -2.762
Degerleme 4.145 - -- - 4.145
Kapaniy bakiyesi 26.545 388 327 - 27.261
Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2021 inbariyla agihis

bakiyesi -- -166 -308 -2.500 -2.974
Ddnem gideri -448 -81 -38 - -566
Cikiglar -- 3 208 2.500 2.711
Degerleme 448 - - - 448
Kapanig bakiyesi -- =244 -138 - -381
31 Arahk 2021 itibariyla

net defter degeri 26.545 145 190 -~ 26.880

31.12.2021 iibariyle maddi duran varhklarda siniflandirilan binalarin dagilimi asagidaki gibidir:

Kitkv K otitrat 2021 Arahk 2021 Arahk 2022 Nisan
B Toplam ey Ekspertiz Kira | Tahsil Edilen Tahsil Edilen
: 2 agimsiz Verildiise | Tarihi ve s : 3 3
Cinsi m Bislim No Deger Kicihoan Kira Degeri Kira Degeri Kira Degerleri
(TL)* Kis/Kurum | Dinemi | (F/AY) (KDV | (TL/Ay) (KDV | (TL/Ay) (KDV
1 HARIC) HARIC) HARIC)
Seker Kule

Istanbul 1li, Kagithane figesi Merkez Mahallesi 8836 Ada 4 Parsel 3 Adet Bagimsiz Bolim
Toplam Deger: 26.545.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklaginm
Kullanim Amaci: Ticaret Alans
Edinildigi Yil: 2021
(*)$eker Kentsel Doniistim ve Damigmanlik A.§., 01.06.2019 tarihli kira sozlesmesi kapsaminda ilgili bagimsiz béliimiin bulundugu
kisimda toplam 21,55 m*'lik oda kullanmaktadur.

(**) Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlasma Sandig Vakfi, 01.02.2021 tarihli sozlegme kapsanminda ilgili
bagimsiz bolimiin bulundugu kisimda toplam 50,44 m? kapal alana sahip oda ve toplant: salonu kullanmaktadir.

Seker
Kentsel
Ofis 275,96 54 8.752.000 | Dontstim ve | 01.06.2019 42.300,00 3.766.29 3.766,29
Damigmanhk

AS. (%)

.S Gayrimenkul degerleme raporuna gore. gayrimenkullerin degerleri belirlenirken pazar yaklagimi, gelir vaklagimi veya maliyet
© yaklagim hesabi dikkate alimmisur. Tabloda belirtilen degerler. gayrimenkul degerleme raporunda nihai olarak ulagilan sonucu
gostermekitedir.




Kivats Koiitrat 2021 Arabk 2021 Aralik 2022 Nisan
B Toplam Veril di' Tarihi Ekspertiz Kira | Tahsil Edilen Tahsil Edilen
Cinsi m? g glmsn Deger i e Degeri Kira Degeri Kira Degerleri
Biliim No Kiralayan Kira
(TL)® Kisi/K Diénemi (TL/Ay) (KDV | (TL/Ay) (KDV | (TL/Ay) (KDV
i i ik HARIC) HARIC) HARIC)
Ofis 283,49 55 8.979.000 - - 43.400,00 - -
Sekerbank
T.AS.
Personcli
Munzam
Ofis 278,11 56 8.814.000 Sosyal 01.02.2021 42.600,00 10.000,00 12.988,00
Giivenlik ve
Yardimlagm
a Sandig
Vakfi (**)

Sahip Olunan Yatirim Amagh Gayrimenkullere liskin Bilgiler

31.12.2021 itibariyle yatirim amagh

gayrimenkullerde simiflandinlan tasinmazlarin dagihmi asagidaki

gibidir:
2021 | 5021 Aralik | 2022 Nisan
Arahk Tahsil Tahsi
Ekspertiz ahsil ahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi Kira Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Boliim Deger ise Kiralayan veKivaDonémt Degeri Degeri Degerleri
No (TL)® Kisi/Kurum (TL/AY) (TL/Ay)
(TL/Ay) R
(KDV (KDV
KDV | Harig) Harig)
Harig)
Giimiissuyu Subesi ve Ust Katlar
istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 5 Ada, 7 Parsel, Bagimsiz Bolim No: 1, 4,5,6,7,8,9
Toplam Deger: 48.277.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagim
Kullanim Amacy: Turizm, Hizmet ve Ticaret Alan
Doluluk Orani: 85,57%
Edinildigi Yil: 2018
(*) Soz konusu bagimsiz béliim icin sozlesmesine istinaden kira 6demeleri 01.01.2022 waphi itibariyle baslanustr.
Magaza 411,74 1 2.462.000 - - 12.000,00 - -
1) 2 numarah 509
bagimsiz bolim: ]: (3(:”“:‘::‘1;0
Magaza 2 Upper Hands salesies 5.885,50 5.885,50
Gida ve Genel 802 5y TS
Ticaret Ltd. St. akdedilmistir.
951,04 14.643.000 2)2vel 69.000,00
numaral 2) 10.09.2018
Magaza 3 - pram 10 sallik ey 3971502 | 5158187
bélimler: sozlegmesi
Sckerbank akdedilmigtir.
T.AS.

® Gayrimenkul degerleme raporuna gore, gayrimenkullerin degerleri belirlenirken pazar yaklagimi, gelir yaklasimn veya maliyet
y'aklfmml hesabr dikkate alinmugtir. Tabloda belirtilen degerler, gayrimenkul degerleme raporunda nihai olarak ulagilan sonucu
ws(emleklcdlr

4 “"-$§r]u.( 14 Ekim 20"0 tarih ve 2020/31 savih yonetim kurulu karar ile ilgili taginmazin satigina karar vermiy ancak gayrimenkuliin

///f,\ N san;x L,qrcckles

_\,\

\,n e
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2021

2021 Arahk | 2022 Nisan
Aralik
Ekspertiz Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi ; Edilen Kira | Edilen Kira
R 2 S 7 Kentrat Tarihi Kira .
Cinsi m* Biliim Deger ise Kiralayan ve Kira Dénemi Degeri Degeri Degerleri
No (TL)® Kisi/Kurum (TL/Ay) (TL/Ay)
(TL/Ay) ;
(KDV (KDV
KDV Harig) Harig)
Harig)
2 202
3) 3 numarah 3: ﬁf’l-lli.;:)r;l
Magaza 3 bagimsiz bolim: .;’_'l ; - - 11.000,00
Osman Sen e
akdedilmigtir.
Cl1 Global Emlak 16.07.2021
Biiro 262 4 | sseago | Imseatve bydhkkira 5 060 00 | 12.00000 | 12.000,00
Damgmanhk sozlegmesi
Tic. Ltd. S$ti. akdedilmistir.
23.11.2021
Biiro 235 5| 4492000 | Ahmet Alivi Eyilikkiza 5 60000 | 10.500.00 | 10.500,00
sozleymesi
akdedilmistir.
Gogo Proje Film 06.08.2021
Biiro 262 6 | 5.842.000 Yapim. Eyilhkkira )6 000,00 | 12.250,00 | 12.250,00
Organizasyon sézlegmesi
Ltd. Su. akdedilmugtir.
Agra Fintech 15.02.2021
Biiro 235 7 4.716.000 Yanbm, F gl iz 13.000,00 | 1050000 | 13.637.40
Coziimleri stzleymesi
Anonim $irketi akdedilmigtir.
Biiro 262 8 5.842.000 16.000,00
20.08.2021
Royal Dragon 1 villik kirz
Uluslararas: D s 24.000,00 24.000,00
s sozlegmesi
Ticaret A.S. o
- - ) akdedilmigtir. )
Biiro 235 9 4.716.000 13.000,00

Istanbul Subesi ve Ust Katlar
Istanbul 1li, Beyoglu flgesi Hacimimi Mahallesi 127 Ada 33 Parsel Bagimsiz Bolim No: 10, 11,12, 13, 23, 24, 25,26, 27, 28, 29, 30
Toplam Deger: 19.936.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklasim

Kullamm Amact: Turizm, Hizmet ve Ticaret alan
Doluluk Orani: 45,11%
Edinildigi Yil: 2018

is Yeri 146,01 10 2.308.000 9.000,00
Is Yeri 256,32 11 3.786.000 R 14.000,00
Sckerbank 15.02.2019
A Q - 4 5 1t
TAS Pesouell | 3 llik Kina 2470160 | 2954311
Sosyal Sigorta sozleymesi
o _ ) Sandigr Vakfi akdedilmistir. B
Is Yeri 77,58 12 1.283.000 5.000,00
Is Yeri 77,58 13 1.283.000 5.000,00
92,5 23 1.530.000 - - 6.000,00 - -
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2021 1 2021 Aralik | 2022 Nisan
Aralik :
: Ekspertiz Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi Kira * | Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m* Biliim Deger ise Kiralayan ve Kira Dénemi Degeri Degeri Degerleri
No (TL | KisiKurum gerl | Ay | @Lay
(LAY | " xpy (KDV
Jehy Harig) Harig)
Hari¢)
is Yeri 112,71 24 1.781.000 = 4 7.000,00 - -
Is Yeri 162,82 25 2.573.000 - - 10.000,00 - -
Is Yeri §9.49 26 1.480.000 - - 6.000,00 - -
is Yeri 51,34 27 910.000 - - 3.000,00 - -
Is Yeri 51,34 28 910.000 - - 3.000,00 - -
is Yeri 52,48 29 930.000 - - 3.000,00 - -
is Yeri 65,56 30 1.162.000 - = 4.000,00 - -
Besiktas .Subcsi '
Istanbul 11i, Besiktas ilesi, Cihanniima Mahallesi 1326 Ada 3 Parsel Bagimsiz Boliim No: 1
Toplam Deger: 7.560.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimu
Kullamm Amaci: T3 (Ticaret ve Hizmet)
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
10.09.2018
AsmaKath |, i 7.560.000 |  ekerbank 10yillk kira 1 55 05000 | 2469138 | 32.069.16
Biiro T.AS. sOzlesmesi
akdedilmistir.
Biiyiikgekmece Ditkkan
Istanbul 1li, Biiyiikgekmece Ilgesi, Biiyiikgekmece Merkez Mahallesi 336 Ada 14 Parsel Bagimsiz Boliim No: 2, 3, 4
Toplam Deger: 1.440.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimu
Kullanim Amacit: Konut Alant
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
15.09.2021
Ditkkan a4 2 323.000 | Hilya Akarlar | L YWHKKIRC oy sh000 | 120000 | 1.200.00
sozlesmesi
akdedilmigtir.




2021 | 021 Aralik | 2022 Nisan
Aralk T
Ekspertiz Tahsil ahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi K Edilen Kira | Edilen Kira
. 2 = ontrat Tarihi Kira i
Cinsi m Biliim Deger ise Kiralayan ve Kira Dénemi Degeri Degeri Degerleri
No (TL)® Kisi/Kurum (TL/AY) (TL/Ay)
(TL/AY) | " xpv (KDV
(KDY Haric) Harig)
Harig) § §
19.11.2021
Hepolu 126 3 636.000 | ibrahim Erdogan | ' YWUKKIm 1500000 | 120000 | 240000
Diikkan © sozlesmesi
akdedilmistir,
10.06.2021
Depelu ) Aydin fleri 1 yilhk kira 532 -
Ditkkan o 4 BLO00 | yernolojiAS. | sozlesmesi | 230000 | 170000 | 170000
akdedilmistir.
Géztepe Subesi _
Istanbul 11, Kadikdy ilgesi, Goztepe Mahallesi 2983 Ada 57 Parsel Bagimsiz Boliim No: 6
Toplam Deger: 16.800.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklasimi
Kullanim Amaci: Ticaret+Konut Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yi: 2018
10.09.2018
Mimari Biiro | 158 6  |16800000 | Sekerbank 10 yillk kira | c0 000,00 | 67.01946 | §7.04487
T.AS. sozlesmesi
akdedilmistir.
Mecidiyekdy Subesi
Istanbul ili, Sisli ligesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada § Parsel Bagimsiz Boliim No: 2,4, 9,10, 11,127
Toplam Deger: 27.000.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimy
Kullanim Amaci: Konut+ Ticaret
Doluluk Orant: 100%
Edinildigi Yil: 2018
Mobilya 5
Teshir Salonu -
Diikkan 4
10.09.2018
Biiro 597 9 |27.000000| Yekerbank tOyillik kira 1103 600,00 | 7548507 | 98.040,01
T.AS. sizlegmesi
akdedilmigtir.
Biiro 10
Biiro 11

* Sozlegme geregi Aralik 2021'de yanim ayhk kira bedeli tahsil edilmistir.

,./:t--"§1(kv.t 14 Ekim 2020 tarih ve 2020/31 sayly y8netim kurulu karan ile ilgili tasinmazin satigina karar vermis ancak gayrimenkuliin
E' smslfer‘,uklesl emistir.
4
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2021
Aralik
Ekspertiz

Kontrat Tarihi Kira

2021 Aralik | 2022 Nisan
Tahsil Tahsil

Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Edilen Kira | Edilen Kira

Cinsi m? Biliim Deger ise Kiralayan % : Degeri Degerleri
No @y | KigyKorum | Yo KiraDinemi (.[r’s;':) (TL/AY) | (TL/Ay)
(KD\" (KDV (KDV
Haric) Harig) Harig)
Biiro 12

Metrocity Binasi

istanbul li, Sigli figesi Mecidiyekay Mahallesi 1946 Ada 132 Parsel Bagimsiz Béliim No: 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183
Toplam Deger: 73.944.000 TL

Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagnm

Kullamm Amaci: Ticaret

Doluluk Orani: 100%

Edinildigi Yil: 2018

(*) S6z konusu bagimsiz baliim igin sdzlesmesine istinaden kira 6demeleri 01.02.2022 tarihi itibariyle baglamistr,

(**) S6z konusu bagumsiz boliim i¢in sdzlesmesine istinaden kira odemeleri 01.01.2022 tarihi itibariyle baglamisur.

(***) S6z konusu bagimsiz baliim igin Inventuna Teknoloji Anonim Sirketi ile 15.04.2022 tarihli kira sozlesmesi akdedilmigtir.
(****) S6z konusu bagimsiz bolim igin akdedilen kira sézlesmesine istinaden kira ddemesi 15.05.2022 tarihinde baglayacakur.
{*****) Degerleme raporunda toplam kira degerinde vapilan yuvarlama ilgili bagimsiz bolamlere esit olarak vansiulmistr.

Ofis 20493 | 176 | 5384000 24227,00
) 16.08.2021
Ofis 19554 | 177 | 5.137.000 | Sundus Odeme |3 yilhk kira 5 110 00 1 90.000,00 | 70.000,00
Kurulusu A.S. sozlesmesi
akdedilmigtir.
Ofis 32123 | 178 | 8.439.000 37.976,00

31.12.2021

Ofis 20493 | 179 | 5.384.000 |  Nummum Lyihkkira | op 5900 | - (% 23.000,00
Teknoloji A.S. sozlegmesi
akdedilmigtir.
S1220?
o Geligim ‘”;l'”*l;ﬂ;rl
Ofis 19554 | 180 | 5.137.000 | Mihendislik yillkkia ) 5100 | Lo 27.000,00
AS sozlesmesi
h akdedilmigtir,
Ofis 32123 | 181 | 8.439.000 L) 37.976,00 . - (#r)
. 1)06.07.2019
1) Virtus S
Ambalaj Celik ! ik kaira 5540212 | 55.402,12

sozlegmesi

San. ve hie. A, akdedilmistir. $1.180.00

Ofis 7212 182 18.012.000 Enbi
2) Sekar Oto 2)01.07.2019 ( )
Filo Yonetim 1 yillik kira 29 989 54 29,289 54
Hizmetleri Ve sozlegmesi RS A
Ticaret A.S. akdedilmigtir.,
Istanbul 28.07.2020
S Py 3 2 . 2
Ofis 7217 | 183 |18012.000|  Filipinier Zyliickss | SLISOOU | 12.000 ABDY | 12,000 45D
2 sozlegmest (*rxxE) Dolan Dolar:
Bagkonsoloslugu o
= akdedilmistir,
Gazipasa Subesi

_| Adana [1i, Seyhan ligesi, Cemalpasa Mahallesi 1456 Ada 830 Parsel Bagimsiz Boliim No: 15, 16, 17, 18, 19, 20,21, 22

 Toplam Deger: 8.161.000 TL
\Djéerlcme Yéntemi: Pazar Yaklasimu

RullanintAmact: Merkezi Is Alans
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:l?xizl:k 2021 Arahk | 2022 Nisan
Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi Ek:g:;tlz Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Balim Deger ise Kiralayan 2 Degeri Degerleri
No (TL)® Kisi/Kurum | ¢ Kirs Dyneny (ll?{/g;r‘:) (TL/Ay) (TL/Ay)
KDV (KDV (KDV
Haric) Harig) Harig)
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
Diikkan 143 15
Diikkan 88 16
Biiro 61 17
Biiro 61 18
10.09.2018
B161.000 | Yeerbank ’:’O;;'L';i‘“‘:"“ 4570000 | 3869492 | 5023696
Biiro 65 19 akdedilmigtir.
ur ] E
Biiro 63 20
Depo 150 21
Depo 146 22

Ankara Bolge Midiirlik Binasi

Ankara {li, Cankaya [lgesi Cukurca Mahallesi 26792 Ada 22 Parsel Bagimsiz Boliim No: 1,2, 3, 4
Toplam Deger: 5.291.000 TL

Degerleme Yantemi: Pazar Yaklasimi

Kullanim Amaci: Konut Alan

Doluluk Orani: 100%

Edinildigi Yil: 2018

Ofis 290,31 I 1.194.000 5.800.00
10.09.2018
Ofis 297.91 2 1.225.000 $"1‘.‘e‘{b§“k lf’(;;'e'\'ﬁ]‘c‘:“ 6.00000 | 22.822.76 | 27.976.14
akdedilmistir.
Can Arasi
Kullamml | 381,93 3 1,492,000 7.200,00
st OfiS
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2021 1 2021 Aralik | 2022 Nisan
APRK L i Tahsil
7 Ekspertiz i AN
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi K 2 Edilen Kira | Edilen Kira
A 2 5o ontrat Tarihi Kira
Cinsi m Bilim Deger ise Kiralayan ve Kira Dénemi Degeri Degeri Degerleri
No (TLY | Kisi/Kurum oA (TL/Ay) | (TL/Ay)
(TL/Ay) ’ ¥
KDV (KDY (KDY
Harig) Harig) Harig)
Dikkan | 274.85 4 1.380.000 6.000.00
Ostim Subesi
Ankara ili, Yenimahalle [lgesi Ostim Mahallesi 17181 Ada 2 Parsel
Topiam Deger: 4.060.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimi
Kullanim Amaci: Sanayi Alan
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
10.09.2018
Kargir : Sekerbank 10 yillik kira P —_— e
Diikkan 500 - 4.060.000 TAS. sdzlesmesi 18.400,00 22.975,76 28.944.86
akdedilmigtir.
Ordu Subesi
Ordu Ili, Altinordu Ilgesi Diiz Mahallesi 114 Ada | Parsel
Toplam Deger: 6.600.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagimi
Kullamm Amaci: Ticaret Alam (Bitigik Nizam 5 Kat)
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
10.09.2018
Kargir Bina | 568 - | 6.600.000 | ckerbank L0 yilbkkira | oo 50000 | 2069175 | 37.405.67
= T.A.S. sozlegmesi
akdedilmistir.
Karacabey Subesi
Bursa {li, Karacabey llcesi Tavsanl Mahallesi 8 Ada 27 Parsel Bagimsiz Béliim No: 10, 11
Toplam Deger: 1.244.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklasimu
Kullamm Amact: Konut = Ticaret Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
Dikkan 230 10 1.000.000 6.200,00
10.09.2018
ekerhank 10yt kirs 6.475,94 6.475.94
T.AS. sozleymesi
akdedilmistir.
Mesken 114 11 244,000 1.100,00
Afyon Subesi ve Lojmanlar
Afyonkarahisar ili, Merkez Ilgesi, Burmali Mahallesi 362 Ada 22 Parsel
Toplam Deger: 4.080.000 TL
Degerleme Yéntemi: Pazar Yaklasimu
Kullanim Amaci: Konut -+ Ticaret Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
1) 10.09.2018
Bodrumu | 541 0 Higekerbank 10 yilik kia 2170326 | 27.341.77
Olan Hizmet ! T.AS. sozlegmesi ' '
Binast Ve Ug - | 4.080.000 akdedimistit__| 56.000,00
Adet Lojmant 2)01.07.2020
Olan Kargir 2) Devrim 1 yillik kira % o
E’f:’\P?”ma“ R )Oltnez si;zlcsxncsi 863,63 R63,63
A akdedilmigtir.




2021

Avahn 2021 Arahk | 2022 Nisan
Ekspertiz Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi K ¥ Edilen Kira | Edilen Kira
. 2 A . ontrat Tarihi Kira
Cinsi m* Boliim Deger ise Kiralayan ve Kira Dénemi Degeri Degeri Degerleri
No (TL)® Kisi/Kurum (TL/AY) (TL/Ay)
(TL/AY) |~ kpy (KDV
(B Harig) Haric)
Harig)
Merzifon Subesi ve Lojmanlar
Amasya ili, Merzifon ilgesi, Camicedit Mahallesi 382 Ada 9 Parsel
Toplam Deger: 3.319.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimu
Kullanim Amaci: Konut + Ticaret Alani
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
Bir Bodrum
Bé’q‘f;}‘;‘a;" 10.09.2018
Katli Kargir | 752 - | 3310000 | Sekerbank 1k kira 3 400,00 | 14563,00 | 1834658
= T.A.S. sozlesmesi
Betonarme S ey
. akdedilmistir.
Hizmet
Binas:
Soke Subesi
Aydin ili, Séke ilgesi, Konak Mahallesi, 31 Ada 4 Parsel Bagimsiz Béliim No: 9
Toplam Deger: 3.000.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagim
Kullanim Amaci: Konut+Ticaret Alani
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Y1l: 2018
10.09.2018
g&‘m; 261 9 3.000.000 S‘%‘f’:’;"‘ '?oﬁggl‘m:‘;,‘ 15.000,00 | 9.171,09 | 11.91141
akdedilmistir.
Uzunkdprii Sube Binas)
Edime ili, Uzunképrii ilgesi, Riza Efendi Mahallesi 205 Ada 2 Parsel
Toplam Deger: 2.770.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagimm
Kullamm Amaci: Ticaret Alam
Doluluk Orant: 100%
Edinildigi Yil: 2018
10.09.2018
KargirBina | 184 - | 2770000 | Sckerbank 10 yilkkira | o 50000 | 1128749 | 14.660,19
® T.AS. sozlesmesi
akdedilmistir.
Izmir Subesi ve Ust Katlar
fzmir ili, Konak ilgesi, Ahmetaga Mahallesi 7399 Ada 11 Parsel
Toplam Deger: 40.628.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagim
Kullanim Amaci: T-05 Biiro Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Y1l: 2018
1) 10.09.2018
1) Sekerbank 10 yillik kira — p ;
10 Katl TAS. stielesiin] 113.309,40 | 147.166,25
Betonarme , akdedilmistir.
s 4.440 - 40.628.000 2)01.01.2020 164.000,00
Arsasi 2} Sekar Yausia 5 ylhk kira
Menkul sBzlcsrnesi 8.978,40 10.738,17
DegerderAS. 1 okdedilmistiv.
Elbistan Subesi

Kahramanmaras {li, Elbistan ilgesi, Giinesli Mahallesi 46 Ada 19 Parsel Bagimsiz Boliim No: 2
Toplam Deger: 3.343.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimu

| Kullanim Amac: Ticaret Alam
‘Doluluk Orant: 100%

Edinildigi

1: 2018




:f:l:k 2021 Aralik | 2022 Nisan
Ekspertiz Tahsil "I'ahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi K Tarihi Ki Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Bilim Defier ise Kiralayan Lirm T 2 Degeri Degerleri
: X ve Kira Donemi Degeri f
No (TL)® Kigi/Kuram (TL/Ay) (TL/Ay) (TL/Ay)
(KDV (KDV (KDV
Harig) Harig) Harig)
10.09.2018
isyeri 165 2| 3.343.000 5";“:{";"“ Y ;'L';‘r‘“‘:;‘ 18.800,00 | 917109 | 1191141
akdedilmistir.
Karaman
Karaman {li, Merkez flgesi Pirireis Mahallesi 1263 Ada 90 Parsel
Toplam Deger: 2.698.000 TL
Degerleme Y&ntemi: Maliyet Yaklagimi
Kullanim Amaci: Sanayi Alam
Doluluk Orani: 0%
Edinildigi Yal: 2018
Betonarme
Dart Katls
Fabrika 3.317 - 2.698.000 - - 9.000,00 - -
Binas: ve
Arsasi

Mugla Bodrum Diikkan

Mugla {li, Bodrum Ilgesi, Eskigesme Mahallesi 904 Ada 6 Parsel Bagimsiz Boliim No: 3
Toplam Deger: 1.000.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagim

Kullanim Amaci: Ticaret Alani

Doluluk Orani: 100%

Edinildigi Y1l: 2018

01.06.2019

4 yillik kira

sozlegmesi
akdedilmistir.

4.100,00 321847 3.21847

(%]

Restaurant 140 1.000.000 | Kutbettin Beytag

Akyaz: Subesi ve Lojmanlar

Sakarya {li. Akyaz Hgesi Cumhuriyet Mahallesi 39 Ada 242 Parsel
Toplam Deger: 2.734.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimt

Kullamm Amaci: Kismen Ticaret Kismen Konut Alam

Doluluk Orani: 100%

Edinildigi Yal: 2018

Igerisinde

Sekerbank
Binasi ve
Ustiinde 2 10.09.2018
AdetLojmant | o, . 2734000 |  Sekerbank 10yilikkira |y ch000 | 9.368.61 12.167.95
ve Kargir T.AS. sozlesmesi
Kalorifer akdedilmistir,

Binasi Olan
Kargir Bina
ve Arsasi

Sivas Subesi ve Lojmanlar

Sivas 1li, Merkez [l¢esi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1 Parsel
Toplam Deger: 7.250.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimi

Kullanim Amaci: Turizm + Ticaret + Konut

Doluluk Orani: 100%

Edinildigi Yil: 2018

10.09.2018
3KathKergiv |  9¢ . 7250000 |  Sekerbank 0 yilhk kira | 35 50000 | 26.067.21 | 26.067.21
Bina T.AS. sozlesmesi

akdedilmistir.

Turhal Subesi ve Lojmanlar
_-==1-Tokat Ili, Turhal llgesi Celal Mahallesi 272 Ada 47 Parsel
~#" 7574 Toplam Deger: 3.790.000 TL

t Regezleme Yontemi: Pazar Yaklasimy
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Ongorilmiigtiir.

2021 | 2401 Aralik | 2022 Nisan
Arahk
: Ekspertiz :l‘ahsil Tahsil
: Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi Ki Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Bilim Degier ise Kiralayan LTS e Degeri Degerleri
s ve Kira Donemi Degeri
No (TL)* Kigi/Kurum (TL/Ay) (TL/Ay)
L | xov (KDV
g:?ic) Harig) Harig)
Kullanim Amaci: Ticaret Alani
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
Altuda 10.09.2018
Badany Sckerbank 10 yillik ki
OlanBes | 990 - 3790000 | T ST 20.400,00 | 10.250,73 | 12.913,87
Kath Kargir TAS. sozlgsm}’g
g :
Bina akdedilmistir.
Bogazliyan $ube Binas
Yozgat Ili, Bogazliyan Ilgesi, Asags Mahallesi 72 Ada 39 Parsel
Toplam Deger: 3.478.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimi
Kullanim Amaci: Konut + Ticaret Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
. 10.09.2018
3 Kath Kargir e ) e
Hizmet | 795 - | 3478000 | Sckerbank 10yillkkira 11520000 | 961447 | 1211231
Binas: T.AS. sozlelsm‘eg
akdedilmigtir,
Mersin Subesi ve Lojmanlar
Mersin [li, Akdeniz llgesi Mahmudiye Mahallesi 77 Ada 59 Parsel
Toplam Deger: 5.958.000 TL
Degerleme Yéntemi: Pazar Yaklaginu
Kullanim Amaci: Resmi Kurum Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2018
Bes Kath
Zemin Arti
Birinci Katta
Banka Servis
ve
Miisternilaty
ikinci katta
Birinci 10.09.2018
Misafirhane | o5, - | s9ssooo | Fekerbank 10yllik kira 1 35 40000 | 3404473 | 4421730
Birinci T.AS. sozlegmesi
Mesken, akdedilmigtir.
Uglineii ve
Dérdiincii
Katlarda
Birer
Meskenli
Kargir
Apartman
Sultanhamam Subesi
istanbul {1i, Fatih flgesi Hobyar Mahallesi, 417 Ada 7 Parsel Bagimsiz Bsliim No: 1, 2
Toplam Deger: 25.903.000
Degerleme Y6ntemi: Pazar Yaklagim
Kullanim Amaci: Ticaret Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2020
01.07.2020
Banka 265 | 23.029.000 1 Temmuz 96.000,00
Sekerbank 2020’deakdedilen _
; ek protokol 89.172,96 106.650,86
T.AS. ]
uyarinca 5 yilhik
161 2 2.874.000 kira donemi 14.200,00

syt A1 4
ARLIGIAS. 75
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2021
Arabk
Ekspertiz

Kontrat Tarihi Kira

2021 Arahk | 2022 Nisan
Tahsil Tahsil

Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Edilen Kira | Edilen Kira

Cinsi m* Boliim Deger ise Kiralayan Degeri Degerleri
No (TL)* | KigKurgm | YeKiraDonemi | Degerl | iy | ‘orizay)
(TL/AY) (KDY (KDV
(KDY Harig) Harig)
Haricg)
Ankara Golbagi
Ankara {li, Golbagi [lgesi Karsivaka Mahallesi, 1053 Ada 5 Parsel'?
Toplam Deger: 6.470.000 TL
Degerieme Yontemi: Pazar Yaklagim
Kullamm Amaci: Ticarei Rekreasyon Alam
Doluluk Orani: 0%
Edinildigi Yil: 2020
Arsa 18.481 - 6.470.000 - - - - -
Lara Subesi
Antalya I1i, Muratpuga ilgesi, Sirinyali Mahallesi 5825 Ada 6 Parsel Bagimsiz Boliim No: 4!
Toplam Deger: 3.000.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagim:
Kullanim Amaci: Konut ve Ticaret
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2020
01.07.2020
I Temmuz
2020"de akdedilen
Depolu Asma | 4, 4 | 3000000 | Vekerbank ckprotokol | 15.000,00 | 2581527 | 3087506
Kath Diikkan T.AS. i p
uyarinca 5 yilhk
kira donemi
Ongorilmistiir,

Kazakistan Almati

Kazakistan, Almau ili, Alatauskiy ilgesi, Kadastro No: 20-312-941-133
Toplam Deger: 67.965.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagim

Kullanim Amaci: Ticaret ve Eglence Merkezt

Doluluk Orant: 0%

Edinildigi Yil: 2018

Arsa [ 60047 [ - [67.965.000] = 1 - [ - [ - -

Amasya Subesi

Amasya {li, Merkez [lgesi Yiizevier Mahallesi 268 Ada 2 Parsel Bagimsiz Boliim No: | ve 612
Toplam Deger: 6.460.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimi

Kullanim Amaci: Konut ve Ticaret

Doluluk Orans: 100%

Edinildigi Yil: 2018

— ¢ 10.09.2018
299 6.460.000 |  Sekerbank 10yilikkira | g 25000 | 18.915,00 | 24.566,80

KMeskans | T.AS. sozlegmesi

R akdedilmistir.

19 Sirket, 14 Ekim 2020 tarih ve 2020/31 sayih yonetim kurulu karar ile ilgili tagmmazin satigina karar vermis ancak gayrimenkuliin
satis1 gergeklesmemistr,
..Mt Sirket'in 1 Haziran 2020 tarih ve 2020/13 ve 23 Haziran 2020 trih ve 2020116 sayili yonetim kurulu kararlan ile s6z konusu
/,5'”',7—3_13" imenkuliin $irket portfoyline alinmasina karar verilmigtir. Vakif ile imzalanan sézlesme ile devir islemleni gergeklegmistir,

7 x A lﬁcel.'l-‘& Ekim 2020 tarih ve 2020/31 sayih yonetim kurulu karan ile ilgili tasinmazin satisina karar vermis ancak gayrimenkuliin

__sang §lemlgri gergeklesmemistir.
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2021
Arahk
Ekspertiz

Kontrat Tarihi Kira

2021 Aralik | 2022 Nisan
Tahsil Tahsil

Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Edilen Kira | Edilen Kira

Cinsi m? Biliim Deger ise Kiralayan i3 Degeri Degerleri
No (TLY | Kis/Kuram | Y¢KiraDonemi ([r’fﬁ"i) (TL/Ay) | (TL/Ay)
(Km¥ (KDV (KDV
Haric) Harig) Harig)
Seker Kule

Istanbul [1i, Kagithane Tigesi Merkez Mahallesi 8836 Ada 4 Parsel 72 Adet Bagimsiz Boliim !

Toplam Deger: 665.295.000 TL

Degerleme Yontemi: Gelir Yaklasim

Kullamm Amaci: Ticaret Alam

Doluluk Orani: 90,67%

Edinildigi Yil: 2021

(*) Sekerbank T.A.S. ile 01.01.2021 tarihinde akdedilen sdzlesmede ver alan bagimsiz bolimlerin tamams igin 6denen ayhik kira
bedelidir.

(**) Sekerbank T.AS. ile 01.01.2021 tarihinde akdedilen sozlesmede ver alan bagimsiz bolimlerin tamamu igin 6denen ayhk kira
bedelidir.

Diakkan 60,77 4 2.048.000 - - 9.900,00 - -
Desmer 01.12.2021
siivenlik Sy ire
Ofis 90,6 10 3.062.000 Giivenlik S yillik leiva 14.800,00 | 165.000,00 | 197.340,00
Hizmetleri stzlegmesi
Ticaret A.S. akdedilmigtir.
Ofis 465,61 14 12.890.000 62.300,00
Ofis 333,26 15 9.228.000 44.600,00
Ofis 3417 16 9.455.000 ‘ 45.700,00

01.01.2021

Seke q y i 43 42
Ofis 410.25 17 11.359.000 5g'kgrbank l:\xlhk klrfz 54.900.00 1.4.\0.5)0().00 1.7:-’3;.‘()0,00
T.AS. sozlesmesi (*) **)
akdedilmistir.
Ofis 330,09 18 9.145.000 44.200,00
Ofis 640,15 19 17.731.000 85.700,00
Ofis 210,04 20 6.145.000 29.700.00

/_k"?l'z ﬁ”}ﬁg’li taginmazin, tabloda belirtilen 10,14-24, 2742, 93 ve 94 numarali bagimsiz béliimleri aym kira sozlesmesi kapsaminda
. "’-Stkprba;xk tarafindan kiralanmsur.

1
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2021

2021 Arahk

2022 Nisan

ST el Tahsil
Bagimsiz| Toplam | Kiraya Verildi | o Kll)ra Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Boliim Deger ise Kiralayan ve Kira Donemi Degerl Degeri Degerleri
No (TL)® Kigi/Kurum (TL/Ay) (TL/Ay)
@LAY) | “xpy (KDY
(KDY Harig) Harig)
Harig)
Ofis 38211 21 11.172.000 54.000,00
Ofis 54,73 22 1.593.000 7.700,00
Ofis 752,59 23 {22.014.000 106.400,00
Ofis 580,52 24 16.966.000 $2.000,00
Ofis 1.05001| 25 27.476.000 : . 132.800,00 - -
Ofis 970.3 26 25.386.000 - - 122.700,00 - -
Ofis 436,72 27 13.448.000 65.000.00
Ofis 213.94 28 6.579.000 31.800,00
Ofis 168,44 29 5.193.000 25.100,00
Ofis 91,33 32 2.814.000 13.600,00
01.01.2021
Sckerbank 1 yilhk kira 1.450.000,00 | 1.734.200,00
T.AS. sozlesmesi (*) ")
akdedilmistir.
Ofis 46389 | 34 | 14.421.000 ARACQEMIEAE - ¢9 700,00
Ofis 123,65 33 3.848.000 18.600.00
Ofis 231,55 36 7.200.000 34.800,00
= 108,15 37 3.393.000 16.400,00

<N




2021

2021 Arabk | 2022 Nisan
K “:‘r‘t‘iz Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi Kli)ra Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Boliim Deger ise Kiralayan ve Kira Donemi Degeri Degeri Degerleri
No (TL)® Kiyi/Kurum (TL/Ay) (TL/Ay)
KDY (KDV (KDV
Harig) Harig) Harig)
Ofis 112.85 38 3.538.000 17.100,00
Ofis 112,85 39 3.538.000 17.100,00
Ofis 121,31 40 3.807.000 18.400,00
Ofis 250,15 41 7.862.000 38.000,00
Ofis 113,79 42 3.579.000 17.300,00
Ofis 275,23 48 8.731.000 42.200,00
Ofis 282.24 49 8.938.000 43.200,00
Ofis 280,08 50 8.876.000 105202 42.900,00
Seker Yaunm (l I\ lillktl;';ri
Menkul JUK T 216.000,00 | 258.336,00
Degerler A.S. l:gzllglsm" 3
akde stir.
Ofis 27614 | 51 | 8.752.000 ARACCIMIE 1 42 300,00
Ofis 283,12 52 8.979.000 43.400,00
Ofis 278.29 53 8.814.000 42.600,00
Ofis 276,32 57 8.752.000 42.300,00
01.12.2020
Ofis 2833 s8 | 8.979.000 | SekerFaktoring | Syillikkira | 5 450 00 | 108.000.00 | 129.168,00
AS. sozlesmest
akdedilmistir.
8.814.000 42.600,00




::’:lfk 2021 Aralik | 2022 Nisan
2 Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi 3 Plapstz Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Bélim Deger ise Kiralayan Soutvat Loril B Degeri Degerleri
N ¢8 P Y ve Kira Donemi Degeri
0 (TL) Kisi/Kurum (TL/Ay) (TL/Ay)
(TL/Ay) v v
s (KD (KD
Haric) Harig) Harig)
Ofis 27561 | 60 | 8.731.000 42.200,00
01.03.2021
Ofis 28258 | 61 | 8.959.000 ?(th:{amd;\%sﬂ i oyzl:lel:x::: 43.300,00 | 108.000,00 | 136.058,40
akdedilmistir.
Ofis 27936 | 62 | 8.855.000 42.800,00
Ofis 24919 | 63 | 7.903.000 38.200,00
29.12.2020
Ofis 28549 | 64 | 9.041.000 $°k";\5$‘g°”“ :gz’:le':":‘:: 43.700,00 | 108.000,00 | 129.168,00
akdedilmigtir.
Ofis 28007 | 65 | 8.876.000 42.900,00
Ofis 24647 | 66 | 7.821.000 37.800,00
Ofis 28683 | 67 | 9.103.000 44.000,00
15.12.2021
Ofis 28145 | 68 | 8.917.000 Sc%"j:‘bg“k L:)}:;:n::‘: 43.100,00 | 1.200.000 | 1.200.000
akdedilmistir. '
Ofis 22204 | 69 | 7.179.000 34.700,00
Ofis 28486 | 70 | 9.207.000 44.500,00

_;f:g'_ ;Sekerbank tarafind
Nt

L

n kiralanmstir,

===l gili taginmazin, tabloda belirtilen 66-92 numaral bagimsiz bélimieri 2021 yili Arahk ayinda ayrs kira sézlesmesi kapsaminda
S 34



2021

2021 Aralik | 2022 Nisan
b | b Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi K‘;ra Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m* Biliim Degier ise Kiralayan VeR s Donen Degeri Degeri Degerleri

No (TL)® Kisi/Kurum (TL/Ay) (TL/Ay)
(TL/Ay)

(KDV (KDV

JEiy Harig) Harig)

Harig)

Ofis 279,99 71 9.041.000 43.700,00
Ofis 222,04 72 7.179.000 34.700,00
Ofis 284,86 73 9.207.000 44.500,00
Ofis 279,99 74 9.041.000 43.700,00
Ofis 224,84 75 7.469.000 36.100,00
Ofis 280,78 76 9.331.000 45.100,00
Ofis 276.39 1) 9.186.000 44.400,00
Ofis 224,69 78 7.469.000 36.100,00
Ofis 281,13 79 9.352.000 45.200,00
Ofis 276,2 80 9.186.000 44.400,00
Ofis 27745 81 9.228.000 44.600,00
Ofis 277,45 82 9.226.000 44.600,00
Ofis 273,11 83 9.083.000 43.900,00
~. Ofis 277.26 84 9.393.000 45.400,00




021 | 2021 Araiik | 2022 Nisan
Ekspertiz Tahsil Tahsil
Bagimsiz | Toplam | Kiraya Verildi Kontrat Tarihi K‘;ra Edilen Kira | Edilen Kira
Cinsi m? Bolim Deger ise Kiralayan ve Kira Dénemi Degieri Degeri Degerleri
No (TL) Kiyi/Kurum : (TL/AY) (TL/Ay)
({II(JDAJ) (KDV (KDV
Harig) Harig) Harig)
Ofis 27781 85 9.414.000 45.500,00
Ofts 272,93 86 9.248.000 44.700,00
Ofis 277,26 87 9.393.000 45.400,00
Ofis 277.81 88 9.414.000 45.500,00
Ofis 272,93 89 9.248.000 44.700,00
Ofis 2769 90 9.372.000 45.300,00
Ofis 277.99 91 9.414.000 45.500,00
Ofis 273,11 92 9.248.000 44.700,00
Ofis 200,14 93 6.786.000 32.800,00
01.01.2021
Sekerbank I wilhik kira 1.450.000,00 | 1.734.200,00
TAS. sozlesmesi (*) (**)
akdedilmistir.
Ofis 627,86 | 94 |21.248.000 M 102.700,00

R 2 ‘;1./

31.12.2021 tarihli konsolide finansal tablolar: itibariyla Sirket tarafindan elde edilen kira gelirleri
toplami 39.569.224 TL olup, s6z konusu kira gelirlerinin 36.751.859 TL’si (vaklasik %92.88'1) iliskili
taraflardan clde edilmigtir. 01.01.2022-31.03.2021 ara hesap dénemine ait bagimsiz denetimden gegmis
konsolide finansal tablolarmma gore ise Sirket’in 2022 yih ilk 3 ayhik gayrimenkul kira gelirleri 15.424.712 TL
olup, 2021 yilina nazaran kira gelirlerinde goriilen artig, 01.01.2022 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere
akdedilen yeni kira sozlesmelerine bagh olarak gayrimenkullerin  doluluk oramindaki artigtan
kaynaklanmaktadir. 2022 yili Nisan ay: kira gelirleri toplammi 5.368.291,42 TL olup, sdz konusu kira
gelirlerinin %91,45%inin (4.909.257,68 TL) iliskili taraflardan, %8,55"inin (459.033,74 TL) ise iliskili olmayan
taraflardan elde edilmektedir. Sekerbank’tan tahsil edilen kira bedelinin toplam kira gelirleri igindeki pay1 ise
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GYO Tebligi'nin “Ekspertiz degerinin kullamimas:” baglikli 37. maddesinde;

(1) Ortakligmn portféviinde yer alan veya almast planlanan gayrimenkuller, gavrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayalt haklar, altyapr yatrim ve hizmetlerine iliskin olarak yapilacak alim satm, kiralama ve
benzeri islemler tespit edilen ekspertiz degerleri dikkate alinarak gerceklestiriliv. Meveut pivasa veya odeme
kosullar: dikkate alimarak yapilacak ahm islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha viiksek, satim ve kiralama
islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95 'inden daha diisiik degerlerin esas alinmasi durumunda, bu durumun
Kurulun ézel durumlarm kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri cercevesinde kamuya agiklanmasi ve
yapilacak ilk genel kurul toplantisimn giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

(2) Ciro iizerinden kira sozlesmesi imzalanan gayrimenkuller ile sabit kira bedeli ve/veyva ciro tizerinden kira
sozlesmesi imzalanan birden fazla kiracinn bulundugu gavrimenkullerin kira ckspertiz bedeli ve kira bedeline
iliskin kargilastirma, hesap doneminin sonunda yapihr. Kismi doluluga veya degisken doluluga sahip
gayrimenkullerden elde edilen kira bedeli toplammn, gayrimenkuliin toplam ekspertiz kira bedeli ile
mukayesesinde, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alammn yil icerisindeki ortalama doluluk oram dikkate
alinr. Bu kapsamda, elde edilen kira bedeli, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alamimin ortalama doluluguna
gore diizeltilmis ekspertiz kira bedeli ile mukayese edilir. Bir hesap déneminin sonunda, ekspertiz kira bedelinin
altinda gelir elde edilen gayrimenkullere iliskin bilgilerin, hesap dénemini izleyen birinci ayin sonuna kadar
Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri cergevesinde kamuya agiklanmasi ve
yapilacak itk genel kurul toplantistmn giindemine alinarak pay sahiplerine bilgi verilmesi zorunludur.

(3) Ortaklik portfoyiindeki varliklarin uzun siireli kiralama sézlesmesine konu edilmeleri durumunda, bey yillik
donemler itibariyla kira ekspertiz degerleri 36 nct madde kapsaminda hazirlanacak bir degerleme raporu ile
tespit ettirilir ve bir hesap dénemi sonunda o hesap dénemine iliskin meveut kira bedelinin ekspertiz degerinin
70953 'inin altinda kalmast dwrumunda, bu durum Kurulun ozel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin
diizenlemeleri gercevesinde kamuva agikiamr ve yapilacak ilk genel kurul toplantisnun giindemine alinarak
ortaklara bilgi verilir. Tek kiracisi bulunan gayrimenkullerin, uzun siireli kiralama sozlesmesine konu
edilmeleri durumunda ise, bes yillik dénemler itibartyla kira ekspertiz degerleri 36 nci madde kapsanunda
hazirlanacak bir degerleme raporu ile tespit ettirilir. Ortaklik tarafindan bes yillik dénem icinde alinan toplam
kira bedelinin, bey yillik kira ekspertiz degeri toplammin %95 'inin alunda kalmasi durumunda, bu durum
Kurulun ézel duwrumlarmn kamuya agiklanmasia iliskin diizenlemeleri gercevesinde kamuya agtklanr ve
yapilacak ilk genel kurul toplantisumn giindemine ahnarak pay sahiplerine bilgi verilir. "

hiikiimleri yer almaktadir.

Sirket temel olarak portfoylindeki gayrimenkulleri kiralayarak kira geliri elde etmekte olup, tahsil edilen
kira bedellerinin ekspertiz degerleri ile karsilasurilmasi gerekmekiedir. 31.12.2021 tarihli ekspertiz kira
degerleri Epos Degerleme tarafindan hazirlanan 07.01.2022 tarihli degerleme raporlar ile tespit edilmis olup;
2022 yil basinda yapilan yeni kiralamalar ve son kira artislarinin etkisinin de izlenebilmesini teminen 2022
Nisan ay1 itibariyla tahsil edilen ayhik kira bedellerinin ekspertiz kira degerleri ile mukayesesi yapilmistir. Bu
kapsamda;

- Sirket portfdyiinde yer alan ve tamamu iliskili taraflara kiralannus olan Seker Kule kapsanundaki
bagimsiz béliimlerin aylik kira degerleri, ekspertiz kira degerlerine oldukga yakin seviyelerde olmak fizere bu
degerlerden biraz daha yiiksek diizeydedir.

- Bir biitiin olarak degerlendirildiginde Metrocity kapsaminda yer alan ve tamamina yakani iligkili
olmayan taraflara kiralanmis olan bagimsiz béliimlerden tahsil edilen kira bedellerinin ekspertiz kira
degerlerinden yiiksek oldugu, bagimsiz boliim bazinda ise 4 adet bagimsiz bdliimiin kira degerinin ekspertiz kira
degerinin alundadir. S6z konusu gayrimenkuller kiralanirken 08.01.2021 tarihli raporda verilen degerlerin esas
alinmus, ayrica pandemi kosullar, tam kat kiralantyor olmasi ve yillik pesin ddeme yapiliyor olmasi gibi sartlar
26z oniinde bulundurulmustur.

- Akyazi Subesi, Bogazliyan Subesi, Biiylikgekmece Isyerleri, Elbistan Subesi, Giimiigsuyu Subesi,
izmir Subesi, Tophane Binasi, Karacabey Subesi, Mecidiyekdy Subesi, Bodrum diikkan, Sivas Subesi, Soke
Subesi, Sultanhamam $ubesi, Turhal Subesi, Uzunkoprii Subesi'nden elde edilen kira geliri ekspertiz
degerlerinin altundadir. Tamamina yakini 2018-2019 yillarinda kiralanmis olan séz konusu gayrimenkullerin

~kiraya verildigi dénem ekspertiz kira degeri iizerinden kiralanmis olup; kiralar yillik TUFE oraninda artirthrken,
gerlerindeki artigin TUFE deki artis oranindan daha yiiksek gergeklesmistir.




- Biiyiikgekmece Isyerleri, Elbistan Subesi, Giimiigsuyu Subesi kapsamindaki bagimsiz boliimlerin bir
kismunin, Tophane Binasi kapsamindaki bagimsiz béliimlerin, Karacabey Subesi'nin ve Bodrum diikkanin kira
degerinin ekspertiz degerinin %95 inden daha diisiiktiir,

Seker Kentsel’in Sahip oldugu Gayrimenkullere iligkin Bilgiler

2021 2022

2021 | prahk | Nisan

L i Ui i

v Bamsiz | Toplam | Kiraya Verildi | o 90T Ki":a Edilen | Edilen
Cinsi m? | Biliim Deger ise Kiralayan Kira Kira

Kira Degeri

Dinemi (TL/Ay) (?3:;) ?.;%jg:;i
l(ixgv (KDV | (KDV
05) | Hari) | Harig)

No (TL)* Kisi/Kurum

Kadikdy Subesi

Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 10 Ada, 94 Parsel, Bagimsiz Bélim No: 35, 63, 64, 65, 66, 99, 100
Toplam Deger: 12.914.000 TL

Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimi

Kullamm Amaci: Ticaret Alani + Konut Alam

Doluluk Orani: 100%

Edinildigi Yil: 2021

Alunda Deposu Olan Asma 35
Kath Diikkan -
Biiro 63
Biiro 64 10.09.2018
10 yillik kira
sozlegmesi
akdedilmistir.
Biro 973 65 12.914.000 | Sekerbank T.A.S. 49.000,00 | 75.399.00 | 97.928,22
16.02.2021
tarihli ek
protokol
Biiro 66 akdedilmistir
Biiro 99
Biiro 100

| " Gayrimenkul degerleme raporuna gire, gayrimenkullerin degerleri belirlenirken pazar yaklagimi, gelir yaklagimi veya maliyet
ptilen degerler, gayrimenkul degerleme raporunda nihai olarak ulagilan sonucu
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2021 2022
pel | 2035 e
a ahs
Bagimsiz| Toplam | Kiraya Verildi 'l!'( t;?;ir 8t Ek,s([:crﬁz Edilen Edilen
Cinsi m? | Béliim Deger ise Kiralayan cibnaiiy g Kira Kira
2 Kira Degeri
No (TL) Kisi/Kurum Dénemi (TL/Ay) Degeri | Degerleri
&pv | (TLAY) | (TL/Ay)
Haric) (KDV (KDV
Harig) Harig)
Kastamonu Subesi
Kastamonu i, Merkez ligesi, Topuoglu Mahallesi, 329 Ada, 35 Parscl, Bagimsiz Boliim No: 17, 104, 105
Toplam Deger: 6.640.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagimm
Kullanim Amaci: Ticaret Alam
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2021
Diikkan 268 17 6.400.000 10.09.2018 | 32.000,00
10 yillik kira
sozlegmesi
akdedilmistir.
Depo 40 104 120.000 | Sekerbank T.A.S. 600,00 |15421,5320.029,48
16.02.2021]
tarihli ek
protokol
Depo 35 | 105 | 120000 akdedilmistir | 609,00
Ankara Dubleks Mesken
Ankara {li, Cankaya {lgesi, Kavaklidere Mahallesi, 4901 Ada, 21 Parsel, BagimsizBolim No: 2
Toplam Deger: 2.020.000 TL
Degerleme Yontemi: Pazar Yaklagimu
Kullamm Amaci: Merkezi [s Alani
Doluluk Orani: 100%
Edinildigi Yil: 2021
1.07.2020
4a Labs 2 )(nl!hk kir'a
° P sozlesmesi
T““Cﬂ"g!.?d;w“ akdedilmigtir.
Dubleks Mesken 5663 2 2020000 | < orset 8.300,00 | 7.772,63 | 7.772,63
am;m.an’hl\ 15.02.2021
R /:; tarili ek
e protokol
akdedilmigtir.
Sartyer Arsa
[stanbul {li, Saniyer ilgesi, Istinye Mahallesi, 380 Ada, 23 Parsel 199/5175 Hissesi
Toplam Deger: 4.885.000 TL
Degerleme Yontemi: Gelir Yaklagimi
Kullanim Amact: Kismen Park, Yol, Kismen De Disiik Yoguniuklu Konut Alan
Doluluk Orani: 0%
Edinildigi Yil: 2021
(*) S6z konusu alan toplam tarla alam olan 15.525 m*'nin Seker Kentse! Diniistim ve Danigmanlik A.S. nin 199/5175 hissesine
diisen pavidir.
Tarla 5(3)7 - | 4.885.000 s ; . . .
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31.12.2020 Tarihinden Sonra Satilan Gayrimenkuller

31.12.2020 tarihi sonrasinda portfoye yeni gayrimenkul dahil edilmemis olup, bu tarihten sonra satilarak Sirket

portfoyiinden gikarlan gayrimenkullere iligkin ayrintili bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadr.

Gayrimenkul Satig 31.12.2020 Satiy Satig Fiyati Satilan Kisiler
Bilgisi Tarihi tarihli Fiyata (KDV Dahil)
Ell&)spvcrt.lz (KDV (TL)
Jher! Haric)
(KDV Harig) (TL;'
(TL)

Saniyer Arsast | 11.02.2021 3.095.000 | 3.095.000 3.652.100 | Seker Kentsel Doniisiim  ve
Damgmanhik A.S.

Ankara 11.02.2021 1.650.000 | 1.020.000 1.203.600 | Scker Kentsel Doniigiim  ve

Dubleks Danmigmanlik A.S.

Mesken

Kastamonu 16.02.2021 5.106.000 | 5.075.000 5.988.500 | Scker Kentsel Déoniisim ve

Subesi Damgmanhk A.S.

Kadikoy 05.02.2021 10.217.000 | 9.240.000 10.903.200 | Scker Kentsel Doniigim  ve

Subesi Damgmanhk A.S.

Ankara 18.03.2021 1.575.000 | 1.500.000 1.770.000 | iliskili Olmayan Tiizel Kisi

Kalecik Bina

Mersin OSB | 26.04.2021] 13.836.000 | 11.300.847 13.335.000 | Mersin  Su ve Kanalizasyon
idaresi  Genel — Miidiirliigi
(Kamulastirma)

Cekmekoy 24.12.2021 720.000 650.000 767.000 | iligkili Olmayan Gergek Kisi

Diikkan

Bahsi gegen gayrimenkullerin 6 tanesininn ekspertiz degerlerinin altinda satilmasinin nedenleri 6zetle
asagidaki gibidir:

- Mersin’deki fabrika Mersin Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii tarafindan kamulagtirilmis
olup, Sirket diginda belirlenen kamulagtirma bedeli {izerinden devredilmistir.

- Ankara Kalecik’de bulunan fabrika, bos durmasina ragmen 6denen giderler nedeniyle daha uzun
stirede portfdyde tutulmasina gerek olmadigi diisiincesiyle ekspertiz degerine ¢ok yakm bir degerden satilmistir.

- Istanbul Cekmekdy’de bulunan diikkan beklenen kira degerine ulagamamasi ve stk sik onarim ve
tadilat gerektirmesi nedeniyle satilmigtir,

- Ankara Dubleks Mesken, Kastamonu Subesi ve Kadikoy Subesi, Sirket'in GYO’'ya déniisiimii
oncesinde Seker Kentsel ile imzalanan ve Tiirkiye'de 26 adet ve Kazakistan’da 478 adet olmak tizere toplam
504 adet gayrimenkuliin Seker Kentsel'e satig vaadini ve taahhiidiinii kapsayan 19.06.2019 tarihli “gayrimenkul
satig vaadi sdzlesmesi” ve sdzlesme tarihi itibariyle yaptinlmis olan ekspertiz rapor degerleri baz alinarak satig
gergeklestirilmigtir. Amlan gayrimenkullerin soézlesme tarihindeki degerleme raporunda belirtilen 15.335.000
TL’lik ekspertiz degerinden, sozlesme baglangicindan satiga kadar odenen toplam 2.450.000 TL mahsup
edilerek 12.885.000 TL+KDV karsihginda satilmigtir.

GYO Tebligi’'nin “Ekspertiz degerinin kullanilmasi™ baslikli 37. maddesinin birinci fikrasinda
“Ortakhigin portfoyiinde yer alan veya almasi planlanan gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, altvapt yatirim ve hizmetlerine iligkin olarak yapilacak alim sanm, kiralama ve benzeri iglemler
.tespit edilen ekspertiz degerleri dikkate alinarak gerceklestirilir. Meveut pivasa veya ddeme kosullart dikkate
1 q,[wal -ak yapilacak alim iglemlerinde ekspertiz degerlerinden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise

-

EAspertL. degerinin %93 'inden daha diigiik degerlerin esas alinmast durumunda, bu durumun Kurulun ozel
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durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanmast ve yapilacak ilk
genel kurul toplantisimin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur. " hitkmii yer almaktadr.

Miilkiyeti dogrudan Sirket'e ait olan ve bu itibarla Sirket portfoyiinde yer alan Mersin OSB ve Cekmekdy
diikkan ekspertiz degerinin %95'inden daha diigiik bir degerle portfoyden ¢ikanlmis olmakla birlikte, soz
konusu 2 gayrimenkul ile birlikte Ankara Kalecik fabrika binasmin ekspertiz degerlerinin altinda satilmasi
24.04.2022 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisimin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmistir.

Kiralanmams Gayrimenkuller ile Ilgili Planlanan Islemler

Mevcut durum itibariyla Tophane Binasi’nin %54,89"u, Karaman Fabrika Binasi’nin tamami ve Seker
Kule'nin %9,33"liik kisnu bos olup, bos alanlara iligkin olarak;

-Tophane Binasi'nda bulunan bagimsiz boliimler 16.10.2020 ve 25.08.2021 tarihli ihalelere ¢ikarilms
ve bu ihaleler sonucu 2 numarah bagimsiz boliimiin satigmin gergeklestirilmistir. Tophane Binasi'nin
bulundugu bélgede emlak fiyatiannda Galataport projesinin tamamlanmasi ve faaliyete gegmesinden sonra
artiglar gozlendigi, Sirket’in bolgedeki fiyat degisimlerini anlagmali oldugu emlak damismanlar iizerinden
takip ederek satigin en uygun kosullarda gergeklestirilmesine yonelik arayis devam emektedir. Satig
calismalarina emlak damsmanlart ve birebir gayrimenkul yatirimeilan iizerinden vyiiriitmeye devam
edilmektedir.

- Karaman fabrika binasi organize sanayi bolgesi i¢inde bulundugundan, kullamm alanlan belli olup,
Covid-19 siireci nedeniyle yatinm faaliyetlerinde gériilen yavaglamanmn fabrikamin satigim geciktirmistir,
Zira 16.10.2020 tarihli ihale ile satiga sunulmus ancak uygun bulunan bir teklif olmadifn igin satis
gergeklestirilememistir. www.sahibinden.com {izerinden satis ve kiralama ilanlari verilmis ve Karaman
Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan diger firmalar ile satisa yonelik iletisime gegilmistir. Organize
sanayl bolgeleri simirli oldugundan boyle bir bdlge iginde bulunan bir tesisin satisi konusunda aceleci
davranilmamakta olup, saus ve pazarlama galigmalarina devam edilmektedir.

-Seker Kule'nin bog olan %9,33°1ik kismu igin farkly alternatifler degerlendirilmekte olup, agirlikls
olarak ¢ok amagli ofis ve/veya yiyecek-igecek alanma yonelik bir organizasyon iizerinde ¢cahisilmaktadir.

Edinilmesi Planlanan Maddi Duran Varliklara Hiskin Bilgiler
Sirket'in maddi duran varlikhik edinme plam bulunmamaktadur.

Finansal ya da Faaliyet Kiralamasi Yoluyla Edinilen Maddi Duran Varhklara Higkin Bilgiler
Sirket'in finansal ya da faaliyet kiralamas) yoluyla edindigi maddi duran varhik bulunmamaktadr.
9.1. 2.1hragei'mn yatirtm amagh gayrimenkullerinin/maddi duran varliklarimn kullammint etkileyecek
cevre ile ilgili tiim hususlar hakkinda bilgi:
Sirket’in maddi duran varhklanm, yatunm amagh gayrimenkullerinin kullanimuim etkileyecek gevre
mevzuatinin 6ngdrdiig@i bir yiikiimlilik bulunmadigindan Sirket tarafindan CED raporu hazirlanmasini
gerektirecek bir husus bulunmamaktadir,

9.1.3 . Yatirim amagh gayrimenkuller ve Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar
ve ipotek tutarlart hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi

Maddi Kimin
S}rk‘cl. Dumrl Mevki kpnlumamn: g f shine Nedeni \«cqh; Totan
Bilgisi Varhk Ayni Hakkm Tiir Verildigi Tarihi
Cinsi
istanbul {li, 1) Birinci derece B 1) Promesa'nin, 1) 10 H
36 Kath Kaguthane ipotek urgan Burgan Bank Subat .
Betonarme il\;cs‘i’I\'lcrkc‘/ PO Bank A.§. A $m;lg:”;kd1‘?li"' 20] 5 150:509.000
Seker GYO ) T 2) Kira o die GRCCIED 1SV ABD dolan
AS Bina ve Mahallesi 8836 o i 2) Bogazici | 31 Aralik 2014 ve
AS Arsas Ada 4 Parsel Sozlesmesi &) DOERZIY 31 T A, )11 bedel ve
Arsas) Ada 4 Parse Elekirik 23 Temmuz 2015 Mart yillik ABD
(Ofis) Bagimsiz 3) Krokide B harfi | ; tarihli genel kredi :101 5 libor (‘5 av)
Bolim No: 54 | jle isaretli 556,66 | 3) KaZithane sozlesmeleri N b
o . 9% Jedives Y ; +4,75
7 - Y _ : m2'lik kisimda iist Belediyesi kapsaminda HI5 demisken
Sekér GY.O | 36 Kath Istanbul ili, kullanim inifak kullandiritan Subat o
Gy o™ °
V7P S
((( &2 4 o
L8 / 87 Bt
s \J B0k




AS. Betonarme Kagithane
Bina ve {lgesi Merkez
Arsasi Mahallesi 8836
(Ofis) Ada 4 Parsel
Bagimsiz
Bolim No: 55
Istanbul 1,
36 Katlt ; Kégithane
. . Betonarme lgesi Merkez
FRTIYO | inave | Mahallesi 8336
AS. Arsasi Ada 4 Parsel
(Ofis) Bagimsiz

Baéliim No: 36

hakk1

kredinin teminat
olarak ipotek tesis
edilmistir.

2)-

3)-

2011

faiz orani

2) 12TL
bedelle (99
yilligina |
TL bedelle)

3)0

. Sahip Olunan Yatvim Amagh Gayrimenkuller
Hakkinda Bilgi

Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, Ipotekler

Sirket
Bilgisi

Cinsi

Mevki

Kisitlamamn/
Ayni Hakkin
Tiirii

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verili

b3
Tarihi

Tutan

Seker GYO
AS.

Istanbul [li, Beyoglu
{Igesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Bolim
No: 10

Istanbul [li, Beyoglu
{lgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel
Bagimsiz Béliim No: 11

Istanbul [li, Beyoglu
flgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Bolim
No: 12

is Yeri

istanbul {li, Beyoglu
{lgesi Hacimimi
Mabhallesi 127 Ada 33
Parse]l Bagimsiz Bolim
No: 13

{stanbul ili, Beyoglu
{lgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Boliim
No: 23

Istanbul ili, Beyoglu
ilgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Boliim
No: 24

Istanbul {li, Beyoglu
figesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Boliim
No: 25

istanbul li, Beyoglu
Hgest Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33

Kira Serhi

istanbul
Belediyesi

Miidiirligi

LE.T.T. Genel

Belirtilmemigtir.

5

Agustos
1977

I TL
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Sirket
Bilgisi

Cinsi

Mevki

Kisitlamanin/
Ayni Hakkin
Tiiri

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verili

§
Tarihi

Tutari

Parsel Bagimsiz Bsliim
No:26

Istanbul ili, Beyoglu
flgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Bolim
No: 27

Istanbul li, Beyoglu
flgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Béliim
No: 28

{stanbul 11i, Beyoglu
ligesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Bolim
No: 29

istanbul ili, Beyoglu
{lgesi Hacimimi
Mahallesi 127 Ada 33
Parsel Bagimsiz Boliim
No: 30

Istanbul Subesi ve Ust Katlar

Istanbul 1li, Beyoglu figesi, Hacimimi Mahailesi 127

Ada 33 Parsel Bagimsiz Boliim No: 10, 11, 12, 13,23, 24,

25,26,27,28,29.30

Seker GYO
AS

Asma
Kath
Biiro

Istanbul I, Besiktas
flgesi, Cihanniima
Mahallesi 1326
Ada 3 Parsel Bagimsiz
Boltim No: |

irtitak Hakki

AH
Parselinin
Ichine 3 nolu
parselin
aleyhine

AH: Bu parselin
lehine 3 nolu
parselin

aleyhine olmak
tizere krokisinde

gosterildigi
lizere bu
parsellerin igine
yapilacak
binalanin  ban
tarafinda  3.00
metre
genisliginde
15.00 metre
bina  boyunda
pencere  agmak
tizere irtifak
hakki

24
Subart
1973

Besiktag Subesi

Istanbul ili, Besiktas ilcesi. Cihanniima Mahallesi 13

26 Ada 3 Parsel Bagimsiz Boliim No:

Istanbul 1li, Kadikoy

H: 28 parsel

- L ilgesi Goztepe aleyhine
S“"i’g“ O | Mmar | Nahallesi 2983 Ada 57 | Inifak Hakki | mirurhokks | Belirtimemistir. | - .
o Parsel Bagimsiz Béliim bulunmaktadir
No: 6
Goztepe Subesi

_Astanbul [li. Kadiky ligesi, Goztepe Mahallesi 2983 Ada 57 Parsel Bagimsiz Bolim No: 6




Sirket Kisitlamanin/ Kimin Verili
Bilgisi Cinsi Mevki Ayni Hakkin Lehine Nedeni $ Tutari
Tiirii Verildigi Tarihi
. . . ito 1)
IS‘“'}*’}'I “.i'» Sish ”WSi' égl)i::::f}?‘lr Belirtilmemistir, Hl,) 10
Mecidiyekdy Mahallesi 1) M: 2669,78 Beledivesi o “LZ:“’"
Seker GYO | . 1946 Ada mlik kismu igin | SV 2) Trafo 1995 n-
AS. ; 132 Parsel intifa hakk “ = kb"i(c merkezi dagitim )12 2H1TL
Bagimsiz Bélim No: 2) Kira serhi Da ekt yeri igin kira Kasin
176 agiim A5 serhi tesis 1998
edilmesi
Istanbul ili, Sisli Ilgesi
Mecidiyekay Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Béliim No:
177
Istanbul 1li, Sisli flgesi
Mecidiyekoy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Béliim No:
178
istanbul i1i, Sisli ilgesi
Mecidiyekdy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Bélim No:
179 _ .
Seker GYO ) 1M': 2669, /§ ‘ lsmnbuI. o o 3(')
AS Ofis m*'lik kismu igin Biiyiikgehir Belirtilmemigtir. | Haziran -
e intifa hakks Belediyesi 1993

istanbul 11i, Sishi ilgesi
Mecidiyekoy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Bolim No:
180

Istanbul 111, Sigli {lgesi
Mecidiyekoy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Boliim No:
181

Istanbul ili, Sisli lgesi
Mecidiyekdy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Bolim No:
182

90




Sirket Kisitlamamn/ Kimin Verili
Bilgisi Cinsi Mevki Ayni Hakkin Lehine Nedeni 5 Tutan
Tiirii Verildigi Tarihi
Istanbul ili, Sisli {l¢esi
Mecidiyekdy Mahallesi
1946 Ada
132 Parsel
Bagimsiz Boliim No:
183
Mertrocity Binasi
Istanbul {1, Sishi ilgcsi. Mecidivekdy Mahallesi 1946 Ada 132 Parsel Bagimsiz Boliim No: 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183
Tasinmazin icra
yoluyla satisi
Ankara {li, Yenimahalle | dahil 3. kisilere 23
Seker GYO Kargir Tigesi Ostim Mahallesi devrinde 3 N — Sl.b't 3
AS. Diikkan 17181 OSB'den R o0
Ada 2 Parsel uyguniuk -
goriiglt alinmas:
[ zorunludur.
} Ostim Subesi
Ankara 1li, Yenimahalle llgesi. Ostim Mahallesi 17181 Ada 2 Parsel
3402 sayih
Ordu 1li, Alunordu Kadastro 21
Seker GYO Kargir {lgesi Diiz Mahallesi Kanunu madde Belieilmemisti T -
AS. Bina 114 Ada | 22/2(a) bendi ; clifimemigiir. | emmu )
22020
Parsel uygulamasina
tabidir.
Ordu Subesi
Ordu ili, Alunordu llgesi, Diiz Mahallesi 114 Ada 1 Parsel
Bodru
mu
Olan
Hizmet 3402 sayih
Binas Afyonkarahisar ili, Kadastro
Seker GYO | Ve Ug¢ | Merkez ilgesi, Burmali | Kanunu'nun Ek i Belirtilmenistir 9 Ekim i
AS. Adet Mabhallesi 1'inci maddesi ' 2019
Lojman 362 Ada 22 Parsel uygulamasina
1 Olan tabidir.
Kargir
Apartm
an
Afyon Subesi ve Lojmanlar
Afyonkarahisar Tli, Merkez {i¢esi, Burmah Mahallesi 362 Ada 22 Parsel
1
Zemin, 3402 Sayih
2 Kadastro
Normal Kahramanmarag ili, Kanunu'nun 22.
Seker GYO Katly, Elbistan ilgesi, Giinegli | Maddesi'nin 2, i Belirtilmemisti 1 Eyliil )
AS. 47 Mahallesi, 46 Ada, 19 | Fikrasi'min (a) CHIUIMEMIFHL | 2021
Isyerli Parsel Bendi
Kargir uygulamasina
Apartm tabidir.
an
Elbistan Subesi
Kahramanmaras ili, Elbistan ilgesi, Giinesli Mahallesi, 46 Ada, 19 Parsel
10 H. Krokide (A) . -
Katlh | fzmir iti, Konak ligesi, harfi ile Tk e
Seker GYO | Betonar Ahmetaga Mahallesi gosterilen 13 6,"_ ll Belirtilmemisti 10 Ekim
AS. me 7399 Ada m?lik kisimda agiin cUpmen: | o84 .
. ) o' sg o Miiessese
Bina ve 11 Parse! daimi irtifak Miidiirligi
J—— Arsast hakki =
27 7ya| Izmir Subesi ve Ust Katlar
RS qﬂ'rﬁ!ir ili, Konak ilgesi, Ahmetaga Mahallesi 7399 Ada 11 Parsel

s
74 -

91




Sirket Kisitlamanin/ Kimin Verili
Bilgisi Cinsi Mevki Ayni Hakkin Lehine Nedeni $ Tutan
Tiiril Verildigi Tarihi
1) Katthmeilara
geri alim hakks
serhi
kaldinlarak tapu
verilmesi
durumunda tapu
kaydina
taginmazin icra
yoluyla satigi
dahil {i¢linci
Betonar kisilere
me devrinde 124
Dort Karaman {li, Merkez 0SB'den Subat
Seker GYO Kath Igesi Pirireis Mahallesi uygunluk A Belirtilmemistir 2009 )
AS. Fabrika 1263 goriigii alinmas) b 219
Binasi Ada 90 Parsel zorunludur. Bu Aralik
ve durumda eski 2017
Arsasi katlimemm
vermig eldugu
taahhiitler yeni
alicr tarafindan
da aynen kabul
edilmis sayilir.
2)3402 sayih
Kanunun Ek
I'inci maddesi
uygulamasina
tabidir.
Karaman
Karaman [1i, Merkez ilcesi, Pirireis Mahallesi 1263 Ada 90 Parsel
Istanbul {li, Kagithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
§836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 4
Istanbul Ili, Kagithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 10
Istanbul 11i, Kagithane . 1
ligesi Merkez Mahallesi 1) Promesa'nin, 150.000.0
8836 Ada 4 Parsel Burgan Bank 00 ABD
Bagimsiz Bolim No: 14 A, ile dolan
Istanbul 1li, Kagithane akdettigi 31 bedelve
36 ilgesi Merkez Mahallesi Arahk 2014 ve villik
Kath 8836 Ada 4 Parsel 23 Temmuz 1) 10 ABD
Betonar | Bagimsiz Béliim No: 15 1) Birinci 1) Burgan 2015 tarihli Subat liber (6
Seker GYO me Istanbul i1, Kagithane derece ipotek Bank A.S. gﬂencl kredi' 2015 ay) +4.75
AS. Bina ve | flgesi Merkez Mahallesi 2) Kira %) Bogazict iozlesmclzn 2)11 | degisken
Arsasi | 8836 Ada 4 Parsel Sozlesmesi Elekrik A | Mart | faizoram
(Diikka | Bagimsiz Boliim No: 16 k""““q‘f“"“ 2015 )
n) Istanbul 1li, Kagithane kredinin 2)12TL
ligesi Merkez Mahallesi teminali olarak bedelle
8836 Ada 4 Parsel ipotck tesis (99
Bagimsiz Béliim No: 17 edilmistir. yiligma |
Istanbul 1li, Kagithane 2)- TL
llgesi Merkez Mahallesi bedelle)

8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 18

Istanbul {li, Kagithane
figesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 19

Istanbul 1li, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi




Sirket
Bilgisi

Cinsi

Mevki

Kisitlamamn/
Ayni Hakkin
Tiiri

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verili

$
Tarihi

Tutan

§836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 20

Istanbul 1li, Kagithane
{Igesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 21

Istanbul ili, Kagithane
{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 22

Istanbul Ili, Kagithane
ilcesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parscl
Bagimsiz Boliim No: 23

istanbul 1li, Kagithane
{icesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 24

Istanbul 11i, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 25

Istanbul Ili, Kagithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parscl
Bagimsiz Boliim No: 26

Istanbul 11i, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 27

Istanbul 11i, Kdgithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 28

Istanbul 11i, Kag:ithane
ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 29

Seker GYO
AS.

36
Kath
Betonar
me
Bina ve
Arsast
(Ofis)

Istanbul Ili, Kagithane
ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 32

{stanbul 1li, Kagithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 34

Istanbul {li, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 35

Istanbul 11i, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 36

Istanbul Tli, Kagithane
Tlgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 37

Istanbul 1li, Kagithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 38

Istanbul I1i, Kégithane

1) Birinei
derece ipotek
2) Kira
Sozlesmesi

3) Krokide B
harfi ile isaretli
556,66 m™'lik
kisimda st
kullanim irtifak
hakki

1) Burgan
Bank A.S.
2) Bogazigi
Elektrik
3) Kagithane
Belediyesi

1) Promesa'nin,

Burgan Bank
AS. ile
akdettigi 31
Arahk 2014 ve
23 Temmuz
2015 tarihhi
genel kredi
sozlesmeleri
kapsamunda
kullandinian
kredinin
teminati olarak
ipotek tesis
edilmistir.

’))_

<

3)-

110
Subat
2015

2) 1
Mart
2015
3)15
Subat
2011

1)
150.000.0
00 ABD

dolan
bedel ve
wviihk
ABD
libor (6
ay) -+ 4,75
degisken
faiz oram

2)12TL
bedelle
(99
yilligma 1
TL
bedelie)

3Ho




Sirket
Bilgisi

Cinsi

Mevki

Kisitlamamn/
Ayni Hakkin
Tiiri

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verili

Tarihi

Tutan

Tlgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 39

Istanbul 1li, Kagithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 40

Istanbul I1i, Kagithane
{Igesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 41

Istanbul Ili, Kagithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Béliim No: 42

Istanbul 11i, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 48

Istanbul {1i, Kagithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 49

Istanbul 1li, Kagithane
ilcesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 50

Istanbul {1i, Kagithane
figesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Béliim No: 51

Istanbul 1li, Kzgithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 52

Istanbul ili, Kagithane
{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 53

Istanbul ili, Kagithane
Tlgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 57

Istanbul 1li, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 58

Istanbul 1li, Kagithane
{Icesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 59

istanbul 11i, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 60

[stanbul Ili, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 61

Istanbul 1li, Kagithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 62

94




Sirket
Bilgisi

Cinsi

Mevki

Kisitlamanin/
Ayni Hakkin
Tiri

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verili

§
Tarihi

Tutan

Istanbul Ili, Kagithane
Hgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 63

Istanbul {1i, Kagithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Béliim No: 64

Istanbul Tli, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 65

Istanbul 1li, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 66

Istanbul I1i, Kagithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bélim No: 67

Istanbul Ili, Kagithane
{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Biliim No: 68

Istanbul-1li, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 69

Istanbul {li, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 70

istanbul ili, Kagithane

{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel

Bagimsiz Boliim No; 71

Istanbul Ili, Kagithane
flcesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 72

Istanbul I1i, Kégithane
ligesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 73

Istanbul {li, Kagithane
ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 74

{stanbul 1li, Kagithane
figesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parscl
Bagimsiz Boliim No: 73

Istanbul 1li, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 76

Istanbul 1li, Kagithane
licesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 77

istanbul 11i, Kagithane
ilesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel




Sirket
Bilgisi

Cinsi

Mevki

Kisitlamanin/
Ayni Hakkin
Tiirii

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verili

§
Tarihi

Tutari

Bagimsiz Bolim No: 78

Istanbul 1li, Kagithane
{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Béliim No: 79

Istanbul 11i, Kagithane
{lcesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Béliim No: 80

Istanbul [li, Kagithane
{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Baliim No: 81

istanbul ili, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 82

istanbul I1i, Kagithane

licesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel

Bagimsiz Bolim No: 83

Istanbul [li, Kagithane
{lgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 84

Istanbul 113, Kagithane
ilcesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parse!
Bagimsiz Bolim No: 85

Istanbul Ili, Kagithane
ilcesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 86

istanbul Ili, Kagthane

Tlgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel

Bagimsiz Boliim No: 87

Istanbul 1li, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Bolim No: 88

[stanbul fli, Kagithane
flgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 89

Istanbul 1li, Kagithane
Ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 90

Istanbul 11i, Kagithane
ilgesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Baginsiz Boliim No: 91

Istanbul 11i, Kagithane
ficesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 92

Istanbul Ili, Kagithane
Tigesi Merkez Mahallesi
8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Boliim No: 93

Istanbul 11, Kagithane
llgesi Merkez Mahallesi

926




Sirket Kisitlamanm/ Kimin Verili
Bilgisi Cinsl Mevki Ayni Hakkin Lehine .|  Nedeni

§ Tutan
Tiiri Verildigi Tarihi

8836 Ada 4 Parsel
Bagimsiz Béliim No: 94

Scker Kule
Istanbul {li, Kagithane [lgesi Merkez Mahallesi 8836 Ada 4 Parsel Bagimsiz Boliim

Isbu Izahname tarihi itibartyla yukarida belirtilen maddi duran varliklar haricinde, Sirket'in portfoyiinde yer
alan maddi duran varhiklar tizerinde herhangi bir kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamaktadir.

Seker Kentsel'in Sahip oldugu Yatrim Amach Gayrimenkuller Uzerindeki Kisutlamalar, Ayni
Haklar, Ipotekler Hakkinda Bilgi

Sirket Kisitlamanin/ Kimin
Bilgisi Cingl Mevki Ayni Hakkin Lehine Nedeni
Tiirii Verildigi

Verilig
Tarihi Tutan

Istanbul 11i,
Kadikoy {lgesi,
. Osmanaga Turkiye
Seker Depasy Mahallesi, o Elektrik
mioi Olan Asma " ! Kira Serhi ~
entsel Katlt Beyoglu [lgesi Dagihim
Diil‘(kun Ada, 94 Parsel AS.
Bagimsiz
Bolam No: 33

Alunda
15
Belirtilmemigtir. Haziran -
1976

Istanbul 113,
Kadikéy iigesi,
Osmanaga
Mabhallesi,
Beyoglu ilgesi
Ada, 94 Parsel
Bagimsiz
Béliim No: 63
Istanbul [1i,
Kadikoy ilgesi,
Osmanaga
Mahallest,
Beyoglu ilgesi
Ada, 94 Parsel
Bagimsiz
Bollim No: 64
Istanbul ili,
Kadikoy Tlgesi,
Osmanagia

Mahall}:si. Tiirkiye
Beyoglu llgesi 5 ’ Elekirik
Ada, 94 Parsel Kira Serhi Dagitim

Bagimsiz AS.
Baliim No: 65

Istanbul ili,
Kad:koy {lgesi,

Osmanaga

Mabhalles:,
Beyoglu ilgesi
Ada, 94 Parsel

Bagimsiz
Boliim No: 66

Istanbul 1ii,
Kadikoy flgesi,

Osmanaga

Mahallesi,
Beyoglu ilgesi
Ada, 94 Parsel

Bafimsiz
Baolim No: 99

Istanbul 113,

15
Belirtilmemistir. Haziran -
1976

Scker

a Biiro
Kentsel

s “\‘»;i. \ Kadikoy llgesi,
e

97




Kisitlamanin/ Kimin
Cinsi Mevki Ayni Hakkin Lehine Nedeni
Tiirii Verildigi

Sirket
Bilgisi

Verilis

Tarihi Tutar

Osmanaga
Mahallesi,
Beyoglu [lgesi
Ada, 94 Parsel
Bagimsiz
Boliim No: 100

Kadikdy Subesi,
Istanbul ili, Kadikoy Subesi, Osmanaga Mahallesi, 10 Ada, 94 Parsel 35, 63, 64, 65, 66, 99, 100 no'lu bagimsiz bolimler

Ankara ili,
Cankaya llgesi,

Kavakls Dere 39500 Nolu Imar

eker ibleks . k ore 20 L -
.S,d“ D”.M‘S Mahallesi 4901 e e Cten 20 - Belirtilmemistir, - -
Kentsel Mesken X m* Yola
Ada 21 Parsel : .
. Gidecektir.
Bagimsiz
Béliim No: 2

Ankara Dubleks Mesken
Ankara ili, Cankaya ilgest. Kavakli Dere Mahallesi, 4901 Ada, 21 Parsel, 2 No'lu Bagimsiz Boliim

GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarmca GYO portfoylerine ancak tzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dl¢iide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahijl edilebilir. Ancak Aymi
Teblig’in 30. madde hitkiimleri uyarinca GYO’lar n kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek ﬁndnaman
igin portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edebilmektedirler. Bu
gerceve Seker Kule tizerinde bulunan ipotek ve taktiyatlar Sirket’in lehine finansman saglanmasi amaciyla
yapilmig olup SPK mevzuatina uygundur. Diger gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar ise gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve dnemli dlgiide etkileyecek nitelikte degildir. Seker Kentsel’e ait gayrimenkuller igin
s6z konusu Teblig hitkiimleri gergevesinde degerledirme yapiimasina gerek bulunmamaktadir,

9.1. (,.Yatirim Amach gayrimenkullerin/Maddi duran varliklarin rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi
halinde rayi¢ deger ve dayandig deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Izahnamenin 9.1.1. nolu bdliimiinde belirtilen gayrimenkullere iligkin rayi¢ degerlere iligkin bilgiler ilgili
bolimde verilmekte olup, s6z konusu gayrimenkuller diginda, Sirket’in rayi¢ degerinden takip edilen maddi
duran varligi bulunmamaktadir.

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dinemleri itibariyla ihragginin sahip oldugu maddi
olmayan duran varliklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

31 Aralik 2021, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren mali dénemlere ait maddi olmayan
duran varhiklar ve ilgili itfa paylarinda gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

Sahip Olunan Maddi Olmayan Duran Varhkiar 31 Aralik'ta sona eren donem
2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)

Haklar (Maliyet Degeri)

1 Qcak itibariyla agihs bakiyesi 203 123 24
Alimlar - 80 47 |
Cikiglar -53 - -
31 Arahk itibanyla kapanis bakiyesi 151 203 71
Birikmiy itfa Paylan

1 Ocak itibartyla agihs bakiyesi 143 26 2
Dénem gideri 61 117 24
Cikislar -53 - -
31 Aralik itibariyla kapams bakiyesi 151 143 26
31 Arahk itibariyla net defter degeri - 61 45

9.2.2. Maddi olmayan duran varliklarin, ihragcinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve Jaaliyetlerin maddi
= -0lmayan duran varliklara bagimihiltk derecesi hakkinda bilgiler:

# . -Maddi olmayan duran varhiklar, Sirket'in faaliyetlerinde viiksek dneme sahip degildir.
. ghis g b
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9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varliklanin bulunmast halinde, ihraggt bilgi
dokiimanminda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varliklar icin yapilan gelistirme
harcamalarinin detayt hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarin rayi¢/gergege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger ve
dayandigy deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Y oktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varliklarin kullaminum veya satisum kisitlayan sézlesmeler veya diger
kisttlayrcr hitkiimler hakkinda bilgi:

Y oktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhiklar icerisinde serefive kaleminin bulunmasi halinde, ihraggi bilgi
dokiimamnda yer almast gereken finansal tablo dinemleri itibariyla serefiye edinimine yol agan islemler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thrager’mn Izahname’de yer almast gereken finansal tablo dénemleri itibariyla finansal durumu,

Sinansal durumunda yildan yila meydana gelen degisikiikler ve bu degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in, 31 Arahk 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren mali yillarina iliskin
konsolide finansal durum tablolan asagida yer almaktadir.

Ved®li Kisimlart

31 Arahk’ta sona eren dinem
2021 Diizeltilmis 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
VARLIKLAR
Donen Varhklar 470.595 187.516 210.186
Nakit ve Nakit Benzerleri 296.706 73.998 189.332
Finansal Yaunmlar 131.424 110.344 .
Ticari Alacaklar 9 2.039 --
Hliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 0 1.817 --
Hligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 9 222 --
Diger Alacaklar 705 62 -
Iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 705 62 --
Tiirev Araglar 36.790 - -
Stoklar - -- 20.755
Proje Halindeki Stoklar 275 - -
Pesin Odenmis Gelirler 151 255 -
Diger Dénen Varliklar 4.535 818 99
Duran Varhklar 1.132.796 922.146 343.229
Diger Alacaklar 4 143 21
Nligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 4 143 21
Yatrim Amagh Gayrimenkuller 1.105913 898.809 338.990
Maddi Duran Varliklar 26.880 223811 2353
Kullanim Haklan - 53 1.820
Maddi Olmayan Duran Varhiklar -- 61 45
Pesin Odenmis Giderler - 269 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.603.391 1.109.662 553.415
31 Arahk’ta sona eren donem
2021 Diizeltilmiy 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 324.153 99.205 1.512
Kisa Vadeli Borglanmalar 180.250 - -
1 Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar: 139.786 93.696 -
x & 11i§kiji' Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa _ 2349 -
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31 Arabk’ta sona eren dénem
2021 Diizeltilmis 2020 2019
(bin TL) (hin TL) (bin TL)
zli'il:'Ili/[u(zg;;zlk\,r:g:m?'l:::{/ialrduu Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin 139786 91,347 _
Diger Finansal Yiikiimliiliikler - 59 859
Ticari borglar 343 1.998 224
Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar -- 920 --
[ligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 343 1.079 224
Diger borglar 1.369 2.043 389
Hligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 1.369 2.043 389
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliilikler 2338 991 --
Kisa Vadeli Karsiliklar 67 130 40
[(\:::f:\},(;,,i{([:,,,a Saglanan Faydalara lligin Kisa Vadeli 67 130 40
Dénem Kan Vergi Yikiimlaligi - 189 --
Diger Kisa Vadeli Yiiktimliilikler - 99 --
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 471,794 327.921 1.603
Uzun Vadeli Borglanmalar 469.449 326.972 1.153
Hligkili Olmayan Taraflava Finansal Bor¢lar 469.449 326.972 1.153
Uzun Vadeli Karsiliklar 448 500 30
Caliganlara Saglanan Faydalara Hliskin Uzun Vadeli - 5
Karsthklar 107 I3 30
Diger Uzun Vadeli Karsiliklar 34] 369 -
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigii 1.897 449 420
OZKAYNAKLAR 807.444 682,535 550.300
Odenmis sermaye 610.166 610.166 610.166
Kérveya zararda yeniden siniflandinlmayacak birikmis ;
diger kapsamh gelirler (giderler) 2450 804 B
Maddi duran varlik yeniden degerleme artiglar (azahstar) 5.393 800 --
Tammlannug fayda planlar: yeniden élgiim kazanglar 87 4 B
(kayiplar)
Kérveya zararda yeniden simiflandinlacak birikmis diger . 5235 _
kapsamli gelirler (giderler) T
Gergege uvgun deger farkt diger kapsaml gelire yansitilun _ 59135 _
Sinansal variiklardan kazanclar (kayiplar)
Kardan aynilan kisitlannug yedekler 340 4 19
Gegmis yillar kérlari veya zararlan 65.990 -59.876 -111.613
Net donem kari veya zaran 125.468 126.202 51.728
TOPLAM KAYNAKLAR 1.603.391 1.109.661 553415

Finansal Durum Tablosundaki Onemli Degisiklikler
Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket 2019 yilinda Kazakistan'da bulunan 1.009 adet daire ve 405 adet otoparkin satisindan elde edilen nakit
ve 5 Kasim 2019 tarihinde yapilan nakit sermaye artirimu sonucu 189,3 milyon TL nakit mevcuduna sahip
iken 2020 yilinda ise nakit ve nakit benzerleri orani, 2019 yilima gére %61,2 azalarak nakit tutar 73,9 milyon
TL olarak gergeklesmistir. Bunun nedeni Promesa’nin devralmmas: sebebiyle Metis Yatinm’a ddenen satin
alma bedelidir.

<2021 yilinda ise §irket’in nakit ve benzerlerinde 2020°ye gére %300,96°ya yakimn artis olmustur. S6z konusu

< & ‘?dimml ozellikle 2021 yihimin ikinci doneminden itibaren doviz kurlarinda yaganan asin oynakhk nedeniyle

- Slrket in doviz kredilerinden kaynaklana doviz kuru riskini azaltmak i¢in ddviz pozisyonunu
\
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gliclendirmek amaciyla yabanci para tutmasidir. Asagidaki tablodan gériielcegi tizere 2021 yihnda 296,7
milyon TL’lik nakit varliklar; 9,4 milyon TL ve 21,6 milyon USD mevduatindan olusmustur. Bu tutarlar
2020 yilinda 18,9 milyon TL ve 7,4 milyon USD dir.

2019 yilinda satisi gergeklestirilen satislar nedeniyle elde edilen tutarlarin biiyiik kismi doviz mevduati
olarak tutulmustur,

31.12.2021  31.12.2020 31.12.2019

TL Mevduat (bin TL) 9.368 18.916 8.376
USD Mevduat (0009) 21.557 7.423 30.464

Toplam TL karsihifi (bin TL) 296.705 73.988 189,332
Stoklar

2019 yilinda 20,7 milyon TL stoku bulunan Sirket’in portfoyiinde yer alan Kazakistan'da konumlu yedi adet
gayrimenkulii 2020 yili igerisinde satlmistir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle Sirket'in
stoku bulunmamakla beraber, 31.12.2021 tarihli finansal tablolarinda proje (Seker Sile Evleri Projesi)
halindeki stoklar olarak izlenen ve bugiine kadar katlanilmus olan giderlerin degeri 275 Bin TL seklindedir.

Finansal Yatvrumlar

Sirket'in 31.12.2021 tarihi itibariyle 9.860.000 USD'lik (31.2.2020: 10.789.400 USD) Eurobond'u mevcuttur.
S6z konusu Eurobond'un vadesi 10.08.2024 olup, faiz orani %6,35, yilda iki kez faiz 6demelidir.

Yatirim Amagh Gayrimenkuller

Sirket’in 2019 yilinda 339 milyon TL yatinnm amagh gayrimenkulii vardir. 2020 yihinda ise Sirket'in yatinm
amagh gayrimenkullerinin degeri 2019 yilina gore %165,1 oraminda artarak toplam 898,8 milyon TL'ye
ulagmigtir. S6z konusu durum Promesa ile birlesme sonucunda Seker Kule’de yer alan toplam 75 adet
bagimsiz béliim ve Istanbul, Saryer ilgesinde bulunan bir adet tasinmaz, Sckerbank T.A.S. Personeli
Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlagma Sandigi Vakfi’'ndan devraliman taginmazlar ile diger
tasinmazlarin Sirket portfoyline dihil edilmis olmasindan kaynaklanmistir. 2021 yilinda Sirket’in yatimm
amagh gayrimenkulleri 2020 yilina gére %23 oraninda artarak 1,105 milyon TL olmustur. S6z konusu artisin
223,2 milyon TL’lik kismi ger¢ege uygun deger artigidir.

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019

Yatinm amagli bina, ofis, daireler 1.026.593.000 857.328.000 310.850.000
Yatirim amagli arsalar 79.320.000 41.481.000 28.140.000
Toplam 1.105.913.000 898.809.000 338.990.000

Ertelenmis Vergi Varligi

Sirket'in gayrimenkul yatinm ortakhigina doniisiim basvurusunun Kurul tarafindan 12 Aralik 2019 tarihinde
kabulii ve doniisiim bagvurusu kapsaminda yapilan esas sozlesme degisikliklerinin 6 Ocak 2020 tarihinde
tescili sebebiyle, 2019 yilinda Sirket'in ertelenmis vergi varligi bulunmamaktadir. Bunun sebebi ise Sirket'in
GYO'ya doniigtimii sebebiyle kurumlar vergisinden miistesna olmasi ve sdz konusu vergi varhigindan
yararlanamayacak olmasidir. §irket'in 2020 ve 2021 yihnda ertelenmis vergi varh@ da aymi sebeple
bulunmamaktadir.

Finansal Borglar

Sirket’in finansal borglarimin tamamina yakimi kisa vadeli TL cinsi banka kredileri ile uzun vadeli doviz
cinsinden banka kredilerinden olusmaktadir. Bahsi gegen kredilerden TL cinsinden krediler 2021 yilinda,
doviz kredileri ise Promesa birlesmesi dolaysiyla 2020 yilinda bilangoya dahil oldugundan 2019 yilindaki
finansal yiikiimliiliikleri diisiik diizeyde gergeklesmistir.

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019

Kisa Vadeli Borglanmalar 180.250.497 - 859.591
Uzun Vadeli Borg¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 139.786.172 93.695.754  1.153.879

A Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 469.448.969 326.972.258 -
: "~ Toplam 789.485.638 420.668.012  2.013.470

EGERLER AS.
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Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in 2021 yilinda 324 milyon TL tutarindaki kisa vadeli borglanmalari 2020 yilina gore %227 oraninda
artmustir. SOz konusu tutarin 139,7 milyon TL’lik kismuni, (Promesa tarafindan kullanilan déviz cinsi
kredilerin birlesme sonrasi $irket bilangosuna gegen) uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kismu
olugturmaktadir. 2020 yilinda 93,7 milyon TL olan bu tutarin artmasi yeni kredi kullaminu olmayip déviz
kurlaninda meydana gelen artisin etkisidir. Kisa vadeli ylkiimliliiklerin diger énemli kismuni ise 180,2
milyon TL ile kisa vadeli (3 ay vadeli) TL bazli bor¢lanmalar olusturmaktadir. Bu krediler Sirket’in déviz
kurundaki agin yiikselmeye karsi déviz pozisyonu olusturmak amaciyla kullandigr TL cinsinden krediler
olup, bu krediler 26 Ocak 2022 itibariyle tamamiyle 6denerek kapatilmugtir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikier

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri Promesa’nin satin alinmasi ve daha sonra birlesme ile Sirket biinyesine
katilmas1 nedeniyle Promesa tarafindan kullanilan déviz kredilerin kalan anapara tutarlanidir. Sirket’in
2020'de 326,9 milyon TL (56.698.387 $) olan uzun vadeli borg¢lanmalarn 2021 yil sonu itibariyle doviz
bazinda ana para 45.250.000 $’a diismesine karsin TL bazinda %44’liik bir artis gdstermistir. S6z konusu
durum doviz kurlarinda yasanan artiglardan kaynaklanmugstir. Sirket’in 2021 yilinda kullanmis oldugu
herhangi bir yeni uzun vadeli kredisi bulunmamaktadur.

Ticari Borglar

Sirket'in ticari borglan 2020 yilinda 2019 yilina gore %791,96 artmustir ve bu durum Promesa’min
devralinmas: ve akabinde Sirket ile birlesmesi sebebiyle Promesa’nmin borg ve yiikiimliilitklerinin Sirket
tarafindan iktisap edilmesinden kaynaklanmistir. 2021 yilinda ise 2020’ye gore %82,83 oraninda azalarak
343 bin TL olarak ger¢eklesmistir. 2021 yilindaki ticari borglarin tamamu iligkili olmayan taraflara olan
borglardir.

Diger Borglar

Sirket’in 2019 yilinda 0,39 milyon TL olan diger borg tutarlari, 2020 yilinda 2,04 milyon TL olmustur.
Bunun sebebi Sirket ile birlesmesi sebebiyle birlesilen sirketin borg ve ylikiimliliiklerinin $eker GYO
tarafindan iktisap edilmesidir. Sirket’in 2021 yilinda ise diger borglar: 1,3 milyon TL olup en biiyiik kalemi
622 bin TL ile 6denecek vergi ve fonlar olusturmustur.

Ertelenmiy Vergi Yiikiimliiliigii

Sirket’in ertelenmis vergi varhik ve yitkiimliiliikleri, konsolide finansal tablolarda yer alan defter degerleri ile
vergi matrahinda kullamlan degerler arasindaki gegici farklar tizerinden hesaplanmaktadir. Ertelenmis gelir
vergisi varh@ ve yiikiimliilikleri, konsolide raporlama dénemi sonu itibariyla yiriirliikte olan ve varlik ya da
yikiimliiliigiin dogdugu dénemde gegerli olan yasal vergi oranlar ile olgiiliir. 2019 yilinda Sirket’in (420)
bin TL ertelenmis vergi yiikiimliiligli bulunmaktadir. 2020 yilinda ise net ertelenmis vergi varlik ve
yiikiimliilikkler toplam (449) bin TL olarak gergeklesmistir. 2021 yilinda ise bu tutar (1,9 Milyon) TL
olmustur.

10.2. Faaliyet sonuglari:

10.2.1, Ihrager’mn Izahname’de yer almast gereken finansal tablo donemleri itibariyla faalivet
sonuglaring iligkin bilgi:

Sirket’in, 31 Arahk 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine iligkin
konsolide kar veya zarar tablolan asagida yer almaktadir,

31 Arahik’ta sona eren donem
2021 Diizeltilmiy 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)

KAR/ ZARAR

Hasilat 53.020 47.954 188.663

Satiglarin maliyeti -16.131 -31.984 -152.494

BRUT KAR/ZARAR 36.889 15.970 36.169
‘. } Geriel yonetim giderleri -20.180 -17.758 -10.329




31 Aralik’ta sona eren dénem
2021 Diizeltilmis 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)

Esas faaliyetlerden diger gelirler 943 1.707 54.386
Esas faaliyetlerden diger giderler -1.018 -6.697 84
ESAS FAALIYET KARIZARARI 16.634 -6.778 80.342
Yatunm faaliyetlerinden gelirler 223.235 60.879 -
Yaunm faaliyetlerinden giderler -34 - -
FINANSMAN GIDERI ONCESi FAALIYET KARI 239.835 54.101 80.342
Finansman gelirleri 203.273 103.333 -
Finansman giderleri -316.192 -30.811 -476
VERGI ONCESI KAR 126.916 126.623 79.866
Vergi Gideri -1.447 -421 -28.138
Dénem vergi gideri/geliri - -392 -67
Ertelenmiy vergi gideri/gelin -1.447 -29 -28.071
DONEM KARI 125,469 126.202 51.728
Pay Basina Kazang (Tam TL) - - -
DIGER KAPSAMLI GELIR KISM1
Kir veya Zararda Yeniden Simflandinimayacaklar 4.676 804
Maddi Duran Varlikiar Yeniden Degerleme Artiglari 4593 800 _
(Azaliglary
Tanmimiannug Fayda Planlar: Yeniden Olgiim -

NG 83 4 -
Kazanglari/Kayiplar:
Kér veya Zarar Olarak Yeniden Simflandirilacaklar -5.235 5.235 --
Gergege Uyvgun Deger Fark: Diger Kapsamh Gelire 5235 5115
Yansitilan Finansal Varliklardan Kazanglar (Kayiplar) T e -
TOPLAM DIGER KAPSAMLI GELIR -559 6.039 -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 124.910 132.241 51.728

Kir/Zarar Tablosundaki Onemli Degisiklikler

Hasilat ve Briit Kar

Sirket'in hasilat rakam kira gelirleri ve gayrimenkul satis gelirlerinden olusmaktadir. Bu kapsam da Sirket'in
2019 yilinda toplam 188,6 milyon TL'lik satig hasilati vardir. Bu hasilatin 178,6 milyon TL'lik balimii
Kazakistan da bulunan gayrimenkullerin sausindan elde edilmistir. Aym yil kira geliri ise 9,3 milyon TL
olmustur, TL faiz gelirleri ise 0,7 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

2020 yihnda briit hasilat rakam: %74,58'lik azali ile 47,9 milyon TL gergeklesmis, séz konusu hasilat
rakaminin 37 Milyon TL'si gayrimenkul satiglarindan 10,9 milyon TL'si ise kira gelirlerinden elde edilmistir.
2020 yilinda hasilatta yasanan diisiis bir 6nceki yila gore gayrimenkul satis gelirlerinin azalmasindan
kaynaklanmugtir,

2021 yrhinda ise satis hasilati bir 6nceki yila gére %10,56 artarak 53 milyon TL'ye ulagmustir. 2021 yihndaki
hasilat artisi agirlikh olarak bos duran gayrimenkullerin kiralamalarinin yapilarak doluluk oranlarninin
arttirilmasi, sati hasilati iginde kira gelirlerinin payim yiikseltmis ve 2021 yilinda kira gelirler 39,5 milyon
TL olmustur. S6z konusu kira gelirlerinin %92'lik kismu iliskili taraflardan elde edilmistir. Aym yil iginde
gaympenkul satig gelirleri 13,5 milyon TL diizeyinde gerceklesmistir.

~4
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Sirket'in hasilat rakamlarinda gayrimenkul satiglarina bagh olarak goriilen degisim ve gayrimenkul sati
maliyetlerinin gayrimenkul satiy hasilatindan yiiksek olmas: dzellikle 2020 yilinda briit karhhig olumsuz
etkilemistir. 2019'da 36,1 milyon TL olan briit kar, 2020 de 15,9, 2021 de ise %130,99 oraninda artarak 36.9
milyon TL olmustur.

Esas Faaliyet Kar

Sirket'in, 2019 yilinda esas faaliyet kar1 80,3 milyon TL ile énceki yila gore %158,1 oraninda artmistir. Bu
artiglardaki en 6nemli unsur Kazakistan'da yer alan 1.009 adet daire ve 405 adet otoparkin satilarak nakde
cevirilmesidir.

Sirket'in 2020 yilinda esas faaliyet zaran olusmustur. Sirket’in aktif olarak faaliyet gdstermesi sonucu genel
Yonetim giderlerindeki (17,6 milyon TL) artiglar ile yine séz konusu yil bilangoya dahil olan déviz
bor¢larindan kaynaklanan kur fark: giderleri (5,2 milyon TL) bu zararin olugmasina neden olmustur.

2021 yilinda ise Sirket 16,6 milyon TL'lik bir esas faaliyet kari clde etmistir. Sz konusu yilda Sirket kur
farki giderlerini esas faaaliyctler iginde degil kar/ zarar tablosunda ayr bir kalem olarak gdstermeye
basladigindan esas faaliyet karinda 6nceki yila gére artis olusmustur.

Genel Yonetim Giderleri

Sirket'in genel yénetim giderleri arasinda personel giderleri, damgmanlik giderleri, seyahat giderleri, vergi,
resim ve harglar, sigorta giderleri, ara¢ giderleri, amortisman giderleri , gayrimenkullere ait giderler ve diger
giderler bulunmaktadir.

Genel ydnetim giderleri, 2019 yilinda  Sirket'in aktif olarak faaliyete gegmesi ve GYO doniisim
gereklilikleri nedeniyle, 2019 yihinda 10,3 milyon TL iken 2020 yilinda ise 2019 yilina gére %71,92 artarak
17,6 milyon TL olarak gerceklesmistir. Sirket yapilanmasimin tamamlanmas: ve faaliyetlerin belli bir yapiya
kavusmasi sonucu genel yonetim giderleri 2021 yihnda simirli artig ile (%13,6) 20,2 milyon TL olmustur.

Finansman Gelir ve Giderleri

Sirket'in karlilig1 tizerinde etki eden 6nemli kalemlerden biri de finansman gelir ve giderleridir. Sirket 2021
yilinda déviz kurlarindaki agin oynakliga karsi déviz pozisyonu tutmasi ve tiirev islemler sonucunda 203,2
milyon TL'lik finansman gelirine ulagmistir. 2021 yilinda elde edilen finansman gelirlerinin 157,4 milyon
TL'si kur farki gelirinden, 36,8 milyon TL'si tiirev islemlerden (Forward), 9 Milyon TL'lik kismu ise faiz
gelirinden olusmustur. 2020 yilinda elde edilen toplam finansman geliri ise 103,3 milyon TL'dir.

Finansman giderleri i¢indeki en bilyitk kismi ise doviz kredilerinden kaynaklanan kur fark:i giderleri
olusturmaktadir. 2020 yihinda daviz kredilerinin Promesa birlesmesi sonucunda o yil iginde bilangoya dahil
olmasi nedeniyle 25,9 milyon TL diizeyinde gergeklesen kur farki giderleri, 2021 yilinda déviz kurlarindaki
yiikseliler nedeniyle 286,6 milyon TL olmustur. Benzer sekilde kredilerin faiz giderleri de 2020'de 4,9
milyon TL iken, 2021 yihnda 29,5 milyon TL'ye yiikselmistir.

Sirket'in finansal borglar birlesme yolu sirket devralinmasi nedeniyle agirlikh olarak 2020 yilinda olusmus
ve yine 2021 yilinda doviz pozisyonu olusturmak amaciyla kulllanilan TL kredileri meveuttur.

Finansman Gelirleri

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Faiz Geliri 9.056.165 8.738.549 0
Kur Farki Geliri 157.426.968 94.594.784 0
Forward Degerleme Geliri 36.790.000 - -
Toplam 203.273.133 103.333.333 0

Finansman Giderleri
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Kredi Faiz Giderleri -29.497.496 -4.905.934 -476.412
Kredi Kur Farki Giderleri -286.649.672 -25.900.507 -
.| Kidem Tazminati Faiz Maliyeti -44.360 -4.814 -
G Toplam -316.191.528 -30.811.255 -476.412




Déinem Karv/Zarar

Sirket'in 2019 yilinda donem kan bir onceki yila gore %129,1'lik artis ile 51,7 milyon TL olarak
gergeklesmistir. Bu artigin baglica sebebi Sirket'in Kazakistan'daki gayrimenkullerinin satusindan elde ettigi
kardir.

2020 yihnda ise donem kari 2019 yihina gore %144 artarak 126,2 milyon TL olarak ger¢eklesmistir. Bunun
sebebi gider kalemlerinde azalig ile 2020 yilinda Sirket portfdyiine giren gayrimenkullerden dolayr yatirim
amagli gayrimenkullerde meydana gelen deger artislaridir.

2021 yilinda net donem kari 1254 milyon TL olmustur. Yiiksek kur farki giderlerine karsin kur farks
gelirleri ve yatinm amagh gayrimenkullerdeki deger artiglan 2021 yili karhh@min onceki yil ile aym
diizeyde gergeklesmesini saglamistir,

10.2.2. Net satiglar veya gelirlerde meydana gelen énemli degisiklikler ile bu degiyikliklerin nedenlerine
iligkin agtklama:

31 Arahk 2019 tarihinde sona eren mali yilda Sirket'in portfoyinde yer alan baz yurt disi
gayrimenkullerinin satis1 sebebiyle $irket'in gelirleri i¢inde gayrimenkul satis gelirleri onemli bir tutara
ulagmistir. Bu durum Sirket’in - gayrimenkul yatirnm ortakh@na doniisiim siirecinde, Sirket'in halka arz
kapsaminda ihrag edilecek paylarnmn asgari iskonto tutari ile sangimn saglanabilmesi ve yatirnmecilann
yatinm Kararlarini olumlu yonde etkileyebilecek bir portfoy yapisimin olusturulmas: adima Sirket portfoyiinde
ver alan yurt digindaki gayrimenkullerin adedinin azaltilmasi ve Sirket’in mali tablolarindaki finansal
bityiikligiiniin diigiiriilmesi ve Sirket portfoytiniin agirhkli olarak yurt i¢i gayrimenkullerden olusturulmas:
sebebiyle dogan gerekliliktir. Bu dogrultuda Sirket, 18 Arahk 2019 tarihinde, Kazakistan'da bulunan 1.009
adet daire ve 405 adet otoparki 30.500.000 ABD Dolari bedelle satigina karar vermis ve satis islemi
neticesinde satiy bedeli 178,6 milyon TL olmustur. Séz konusu gayrimenkullerin maliyet bedeli 152,5
milyon TL'dir. Bunun yam sira, yine 2020 yili igerisinde Kazakistan'da sahip oldugu yedi adet
gayrimenkuliin sausim gergeklestirerck 3,7 milyon ABD Dolari satig geliri elde etmistir.

Sirket, Promesa’min paylarinin satin alinmasin finanse etmek amaciyla 14 Agustos 2020 tarih ve 2020/25 ve
14 Ekim 2020 tarih ve 2020/31 sayil ydnetim kurulu kararlar ve istiraki Seker Kentsel'in 14 Ekim 2020
tarih ve 202074 sayili karan ile Sirket ve istiraki Seker Kentsel portfoyiinde yer alan ve ¢esitli illerde bulunan
toplamda 18 adet tasinmazin satigina karar vermistir. Satigina karar verilen taginmazlardan altisinin satigi
gergeklestirilmis olup Sirket'in 2020 yilsonu itibariyle gayrimenkul satig geliri KDV hari¢ 37.072.000
TL'dir. Aynica $eker GYO portfoyiinde yer alan ve ¢esitli illerde bulunan ii¢ adet gayrimenkuliin
(Kastamonu Subesi, Kadikdy Subesi, Ankara Mesken) ve Sanyer'de konumlu gayrimenkuliin Seker
Kentsel'e satist KDV hari¢ toplam 18.430.000 TL bedel ile 2021 yilinda tamamlanmgtir.

Sirket yine 2020 yili igerisinde portfoyiinde yer alan Adana, imamoglu'nda bulunan betonarme un fabrikas

ve mistemilat ve tarla vasifh tasgimmazimin satisini gerceklestirmistir. Sirket’in bu satigtan elde ettigi sats
geliri KDV dahil 2,6 milyon TL olmustur.

2021 yilinda §irket portfoyiinde bulunan ii¢ adet gayrimenkulii satlmigtir. Bu gayrimenkuller; Ankara ili,
Kalecik ilgesinde yer alan 31 Aralik 2020 ekspertiz pazar degeri 1.575.000 TL olan fabrika, Mersin ili,
Akdeniz ilgesi, Mersin — Tarsus Organize Sanayi Bélgesi i¢erisinde yer alan 31 Aralik 2020 ckspertiz pazar
degeri 13.836.000 TL olan fabrika ve istanbul ili, Cekmekdy ilgesinde konumlu olan 31 Aralik 2020
ekspertiz pazar degeri 720.000 TL olan Asma katli deposu olan diikkandir. S6z konusu gayrimenkullerin
satig bedelleri sirast ile 1.500.000 TL, 11.300.848 TL ve 650.000 TL dir.

Bahsi gegen gayrimenkullerin ekspertiz degerlerinin alunda satulmasinin genel nedenleri, Mersin’deki
fabrikanin Mersin Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii tarafindan kamulagtinlmas: ile  diger
gayrimenkullerin bakim, tadilat, kurum vergileri ve giivenlik hizmeti maliyetlerinin yiiksek ve meveutta bos
durumda olduklarindan dolay: gelir getirmeyen bir yapida olmasi nedeniyle satilmasi gerekliligidir.
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10.2.3. Thraggt’min, Izahname’de yer almast gereken finansal tablo dinemleri itibariyla meydana gelen
Saaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak onemli derecede ctkilemis veya etkileyebilecek kamusal,
ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

2020 yilindan beri devam eden COVID-19 salgini nedeniyle kiiresel iktisadi faaliyette daralmalar yasanmis
ve bu gelismeler kiiresel finans piyasalarimi olumsuz etkilemis risk istahinda ciddi azalma yasanmustir.
Bunun en dnemli yansimalari geligmekte olan iilkelere yonelik sermaye akimlarindaki azalma ve s6z konusu
tilkelerin para birimlerinde de ciddi deger kayiplart goriilmiigtir. COVID-19 salgininda yeni dalgalann
ortaya gikmasi ve bu nedenle kiirsel bazda ckonomilerin tekrar kapanma ihitimali, buna bagl olarak iktisadi
faaliyetlerin yavaslamas: ve gelismekte olan ilkelere yonelik riks istihamin azalma ihtimali éniimiizdeki
doneme iliskin en temel riskler arasindadir. Bu risklerin orya gikmasi gayrimenkul sektoriinii ve Sirket
gelirlerini negatif yonde ctkileyebilecektir.

10.3. ihrager’min bor¢luluk durumu

Bor¢luluk Durumu Tutar (bin TL)
31 Arahk

2021 2020 2019
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 324.153 99.205 1.512
Garantili - -- --
Teminath 139.786 93.696 -
Garantisiz/ Teminatsiz 184.367 5.509 1.512
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli
borglarn kls.a vadeli lusnmlu(n harig) 471.794 s 1.663
Garantili —~ - -
Teminath 469.449 326.972 --
Garantisiz Teminatsiz 2.345 950 1.603
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplami 795.947 427.127 3.115
Ozkaynaklar 807.444 682.535 550.300
Odenmis sermaye 610.166 610.166 610.166
Kérveya zararda yeniden siniflandinlmayacak 5.480 804 --
birikmis diger kapsamh gelirler (giderler)
Kirveya zararda yeniden siniflandirilacak - 5.235 -
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler)
Kardan aynian kisitlanms vedekler 340 4 19
Gegmis villar kirlan veya zararlan 65.990 -59.876 -111.613
Net donem kari veya zaran 125.469 126.202 51.728
TOPLAM KAYNAKLAR 1.603.391 1.109.662 553.415
Net Borgluluk Durumu
A. Nakit 296.706 73.998 189.332
B. Nakit Benzerleri - - --
C. Alim Satim Amach Finansal Varliklar 131.424 110.344 -
D. Likidite (A+B+C) 428.130 184.342 189.332
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar - - .
F, Kisa Vadeli Banka Kredileri 180.250 - -
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa 139.786 93.696 -
Vadeli Kisrm
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar - 59 859
I. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 320.037 93.755 859
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (1-E-D) -108.093 -90.587 -188.608
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 469.449 326.972 1.153
L. Tahviller ) -- -- -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler - - -
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 469.449 326.972 1.153
0. Net Finansal Borgluluk (J+N) 361.356 236.385 -187.455

Sirket 2021 yil icerisinde doviz piyasasindaki agin dengesizliklerden dolayr déviz kuru riskinden korunmak
“amaciyla, 180.250 bin TL kisa vadeli kredi kullanarak déviz poziyonu olusturmus, bahsi gegen kredilerin

- {tamamini 26 Ocak 2022 tarihi itibariyle ile 6deyerek kapatnugtir,
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11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Thrageinm kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar: hakkinda bilgi:

31 Arabk’ta sona eren dinem
2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (hin TL)

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 324.153 99.205 1.512
Kisa Vadeli Borglanmalar 180.250 -- --
Uzun Vadeli Bor¢lanmaiarin Kisa Vadeli Kisimlan 139.786 93.696 -
I'I-iskill'. Tfll'({ﬂ(l!‘d(lﬂ Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa o 2.349 -
{’¢xrielr Kisimlan

ﬁ:iﬁdjl;Zﬁ};‘li},{x"z;}{ﬂ”r(l‘m Uzun Vadeli Borgianmalarm 139.786 91347 _
Diger finansal yitkimlilikler - 59 859
Ticari borglar 343 1.998 224
[iiskili Taraflara Ticari Bor¢lar -- 920 -
Hiskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 343 1.079 224
Diger borglar 1.369 2.043 389
Higkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.369 2,043 389
Miisten Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliilikler 2.338 991 --
Dénem Kart Vergi Yikumliiligi - 189 -
Kisa Vadeli Kargihiklar 67 130 40
Calsanlara Saglanan Favdalara lligin Kisa Vadeli P "
Karsthklar 07 i o
Diger kisa vadeli yiikiimlilikier - 99 -
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler 471.794 327.922 1.603
Uzun Vadeli Borglanmalar 469.449 326.972 1.153
Hligkili Olmayan Taraflara Finansal Borlar 469.449 326.972 1.153
Uzun Vadeli Karsiliklar 448 300 30
2 Zf‘\’,‘[‘,’;\l;:,:a Saglanan Faydalara Niskin Uzun Vadeli 107 131 30
Diger Uzun Vadeli Karg:liklar 341 369 -
Ertelenmis Vergi Yikimlaliga 1.897 449 420

Sirket yonetimi, isbu izahname'nin tarihi itibariyla Sirket'in mevcut borg ve yiikiimliiliiklerini vaktinde
yerine getirebilmesi igin gereken likiditeye ve orta ve uzun vadeli finansman imkénlarina sahip oldugunu

diistinmektedir.

11.2. Nakit akimlarina iligkin degerlendirme:

[lgili dénemler itibariyla Sirket'in nakit akimlar, asagidaki tabloda gosterilmektedir.

31,Ara.21 31.Ara.20 31.Ara.19
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislan 122.842 191.504
Dénem Kan/Zaran 125.469 126.202 51.728
zgrzlzlnme},\;l Karv/Zarart Mutabakat ile Ilgili 737 43307 22,385
¢ ‘A{nignisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 675 4.078 1.563
-33 474 63




Odneri faiz 4

31.Ara.21 31.Ara.20 3LAra.19
(bin TL) (bin TL) (bin TL)

Faiz (gehirleri) ve giderler ile ilgili dizeltmeler 12.006 7.466 -226

(igrchc uygun deger kayiplan (kazanglar) ile ilgili 223235 -60.879 51925

diizeltmeler

ch«;ck_}c;‘m«:mis yabanci para ¢evrim farklar ile 207.199 94.124 .

ilgili diizeltmeler

Vergi (geliri) giden ile ilgili diizeltmeler 1447 29 28.138

Duran varhiklarin elden gikanimasmdan

kaynaklanan  kayiplar  (kazanglar) ile ilgili 35 -35 --

diizeltmeler

Kar(zarar) mutabakat: ile ilgili diger diizeltmeler 2.642 -1.950 --

Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler -3.364 21.995 152.547

T}_can alacaklardaki azalis (artig) ile ilgili 2030 2039 B

diizeltmeler

.Fan.h_v'e‘(lc.r.l'c l]gl.h diger alacaklardaki azahs (arng) 503 .184 9

ile ilgili diizeltmeler

Stoklardaki azahslar (artiglar) ile ilgili diizelumeler =275 20,755 152.494

Ticari borglardaki arug (azalis) ile ilgili dizelumeler -1.637 1.783 -101

Cﬂhs;mlaru‘ saglanan  favdalar  kapsamimda 223 250 _101

borgiardaki arus (azahs)

Faa}li)@}lcr tle ilgili diger borglardaki artiy (azahg) 345 23] 145

ile ilgili diizeltmeler

Ertelenmis gelirlerdeki artis (azahs) 3 199 --

ls?clm.c‘ sgrlx}qyclfifrldc gereeklegen  diger  artig 3,105 1002 .

(azalig) ile 1lgili dizeltmeler

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislan 122.842 191.504 181.890

Vergi iadeleri (6demeleri) -- -- -73

B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit 13.359 625.911 700

Akislan

Bagka isletmelerin veya fonlarin paylannmin veya

borglanma araglarimin satlmasi sonucu elde edilen - -105.109 --

nakit girisleri

Maddi ve maddi olmayvan duran varhkiann 92 262 113

alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislan "~ T ’

Maddi  olmayan  duran  varlik  ahmundan ) ) 46

kaynaklanan nakit ¢ikislart j )

Yaturim  amagh gayrimenkul  satimindan i

) Sl 13.451 - -

kaynaklanan nakit girisleri

Yatirim amagh gayrimenkul alimindan _—

kaynaklanan nakit ¢ikiglan - S -LOI9

Alman Faiz -- - 478

C. Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan

Nakit Akislar: 86.508 319.078 5477

Sermaye arinmindan kaynaklanan nakit ginsleri -- -- 6.700

Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 174.000 326.972 -

Borg ddemelerine iliskin nakit gikislan -87.492 -7.894 -
-=-{ Finansal kiralama sozlesmelerinden kaynaklanan 748
? | borg bdemelerine iliskin nakit gikislan - - T

-- - -475

(3]




31,Ara.21 31.Ara,20 3LAra.19

(bin TL) (bin TL) (bin TL)
Yabanci Para Cevirim Farklarmin Etkisinden
Once Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis 222.708 -115.328 -
(Azahg)
D. Yabanci Para Clevrim Farklarimin Nakit ve Nakit : _ __
Benzerleri Uzerindeki Etkisi
Nakit Ve Nakit Benzerlerindeki Net Artig/Azaliy 222.708 -115.328 186.594
E. Donem Bagi Nakit ve Nakit Benzerleri 73.998 189.326 2.488
Donem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri 296,706 73.998 189.082

Sirket’in 2020’de Promesa’yr Metis Yatinm'dan satin almasi nedeniyle yapilan ddemeler sonucu negatif
olan nakit akiglarn (-115,3 milyon TL) 2021 yihinda herhangi bir gayrimenkul satin alimmimn yapilmamasi
ayrica kira gelirindeki artiglar ve kullanilan krediler sonucu 2227 milyon TL diizeyinde ger¢eklesmistir.

11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:
Sirket'in herhangi bir borglanma ihtiyaci bulunmamaktadir.
11.4. isletme sermayesi beyam:

Sirket'in degerlendirmeleri 1s1@inda, Sirket'in mevcut yiikiimliiliiklerini karsilamaya yetecek kadar igletme
sermayesi meveuttur.

Sirket’in donemler itibarivle net isletme sermayesi asagidaki gibidir.

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
A- Donen Varhklar 470.595 187.516 210.186
B- Kisa Vadeli Yikiimliiliikler 324.153 99.205 1.512
Net [sletme Sermayesi (A-B) 146.442 88.311 20R.674
Donen Varliklar/Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 1.45 1,89 139,01

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak énemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek fon
kaynaklarmin kullamimina iliskin simirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmig olan planlanan yatirnmlar ile finansal kiralama yolu ile
edinilmis bulunanlar dihil olmak iizere meveut ve edinilmesi planlanan 6nemli maddi duran varhklar
igin dngoriilen fon kaynaklar hakkinda bilgi:

Sirket, 19 Subat 2021 tarih ve 2021/4 sayih ydnetim kurulu karan uyarinca, S.S. Sile Aydinkent

Kooperatifi'ne ait bulunan Istanbul ili, Sile ilgesi, Cayirbasi Mahallesi, 733 (Tevhid oncesi parsel

numaralari: 445, 678 ve 679) no'lu parselde bagimsiz boliimlerin ingasinin yapilmasi amaciyla, 06 Ekim

2021 tarihinde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihg Ingaat Sézlesmesi

akdetmistir. S6z konusu yaturmmm Sirket kaynaklan ile projenin 6n satisindan elde edilecek gelirler ile
-z~ finanse edilmesi planlanmaktadir.
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12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahname'de yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla Thraggi’min aragtirma ve
gelistirme politikalan ile sponsorluk yaptif arastirma ve geligtirme etkinlikleri icin harcanan tutarlar
da dihil olmak iizere bu etkinlikler i¢in yapilan 6demeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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13. EGILIM BiLGILERI

13.1. Uretim, sati, stoklar, malivetler ve satiy fiyatlarinda goriilen nemli en son egilimler hakkinda
bilgi:

Sirket performansini etkileyen temel faktorler arasinda ulusal ve uluslararasi finansal piyasalardaki kosullar,
gayrimenkul sektoriindeki yatmmm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi hususlar
bulunmaktadir. Diger taraftan sektoriin, finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisau uyarinca gekillenme
egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile imar, ingaat, gevre izinlerinin ve diger
izinlerin ya da ruhsatlann alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket'in gelirlerini olumsuz yonde
ctkileyebilir ve gelecekte yapilmasi planlanan yatinmlanin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gegen risk faktorlerinin yam sira Sirket, sektor ve bolgedeki trendleri yakindan takip edip, yatinm
kararlarini ongoriilen talepler dogrultusunda sekillendirmektedir.

13.2. ihraggimin beklentilerini 6nemli &lgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahname’nin 5. maddesinde belirtilen riskler disinda finansal durumu ve faaliyetlerini énemli 6lgiide
~ etkileyebilecek degisimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar bulunmamaktadir.




14. KARTAHMINLERI VE BEKLENTIiLER{

14.1. Thraggimin kérbeklentileri ile i¢cinde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine iligkin
kartahminleri:

Yoktur.

14.2. ihragoimin kdrtahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kartahmin ve beklentilerine iligkin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

14.4. Kartahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle kargilastirilabilecek sekilde
hazirlandigina iliskin agiklama:

Yoktur.

14.5. Daha dnce yapilmis kir tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle hala dogru
olup olmadi hakkinda bilgi:

Yo_ktur.




15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
15.1. ihragginin genel organizasyon semasi:

Sirket’in organizasyon semasi asagida verilmektedir:

Emin Erdem

Serdar Nun Eser |

i1 Yoretim Kurule Uyest / Genel Maaur ||

Genel Midur

Burak Latif Latifoglu All Riza Akbas

Yonetin Kurulu Baskan Vexl

1 Bagumaiz Yonetim Kurulu Uyes:

Finans Direkiora Satis ve Pazarlama Direktord lc Denetim ve Finansal Kontrol Midird

Gelistirme Direktdrl

© Yaunme liskiler Birimi Yoneticis: 1 Proje Gelistirme Mudaru

Finans Uzman |

Proje M

- Muhasebe Uzmam S Proje Uzman Yardancist

+ laan Hizmaetler

15.2. idari yapr:
15.2.1. Ihragei’mn yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

(i

PRAE

Adi Soyad:

Gorevi

is Adresi

Son Bes Yilda
ihraggida Ustlendigi
Girevler

Girey Siiresi /
Kalan Gorev Siiresi

Sermaye Payr

(TL) (%)

Emin Erdem

| Yonetm Kurulu
Baskam

Emniyet Evleri
Mah. Akarsu

Cad. Promesa Sit.

D Kapisi No:
3/51 Kagithane,
Istanbul

Yonetim Kurulu Uyesi

4yil/ 1yl 10 ay

Yoktur I Yoktur

Burak Latif
Latifoglu

Yonetim Kurulu
Bagkan Vekili

Emniyet Evleri
Mah. Akarsu

Cad. Promesa Sit.

D Kapist No:
3/51 Kaguthane,
Istanbul

Yonetim Kurulu Uyesi

4yl 1yl 10 ay

Yoktur Yoktur

Serdar Nuri
Eser

Yonetim Kurulu
Uyesi

Emniyet Evieri
Mah. Akarsu

Cad. Promesa Sit.

D Kapisi No:
3/51 Kagnthane,
Istanbul

Yangxim Kurulu
Uvesi(*)

dyil/ Iyl 10 ay

Yoktur

|

| Ali Riza Akbas

Bagimsiz
Yonetim Kurulu
Uyesi

Emniyet Evleri
Mah. Akarsu

Cad. Promesa Sit.

D Kapisi No:
3/51 Kagithane,
Istanbul

Yoktur

2ay/ 1wyl 10ay

|
|
|
|
i
|
Yoktur i
|
1
1
|

Yoktur Yoktur

'S'
r\l
/3




(*) Serdar Nuri ESER 2018 ~Temniuz 2021 Tarihleri arasinde Bagimsiz Yonetim Kurulu iivesi olarak gérev almugnr. Temmuz

2021 ‘den itibaren ise Yonetim Kurulu Uyeligini yiiriitmektedir.

15.2.2. Yonetimde sz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Son Bes Yilda % Sermaye Pay 3
: Gorey Siiresi / Ms e L ;
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi ihraqqu.i‘a Ustlendigi Kalan Gorev Siiresi |
Girevler T i
a | o
i Emniyet Evleri |
Bagimsiz Mah. Akarsu |
Tevfik Tiirel | Yénetim Kurulu | Cad. Promesa Sit. Yoktur 8ay/ 1yl 10 ay | Yoktur ; Yokuwr |
Uvesi D Kapist No: ’ r : 1 ’
i 3/51 Kagithane, ! | l
istanbul |

|
|
i Son Bes Yilda o Sermaye P
» 2 g Girey Siiresi/ YEEAN
| AdiSoyad: Girevi is Adresi Ihraceida Ustlendigi
! Gérevler Kalan Gorey Siiresi :
| (TL) | (%)
Seraniion E Aksi
ROAENY VN Yonetim Kurulu kararlagunihneaya | yokwmr., | Yoktur
Eser Genel Miidiir j , Uyesi (*) kadar gorevde ;
! | | kalacaktir, | |
‘ : , Aksi ! |
— ; " . cmniyet Evleri | Mali fgler ve IK | kararlagtirthneaya Yokt Yokt
! Filiz Sahin Finans Direktorii Mahallesi Akarsuy | Midiirii i kady plirevde LAt } oxtur, |
‘ Cad. Promesa Sit. D | ' kalacakur. |
| Kapist Apt. No: -1 [
3451 ‘ Aksi
Sena Caner ’ Proje Geligtirme | Kaguthane/Istanbul, | Proje Geligtirme kararlastinlincaya Yoktur. Y oktur.
SR Direktérii Tiirkive ', Miidiirii kadar grevde ‘
\ | ’ L kalacakur, |
|
| 1 ; Aksi |
Burcak Ersever Saug ve Pazarlama § Vokuit kararlagurihineaya | yokur. Yoktur,
¥ ;x Direktorii : | ' | kadar gorevde |
i | I kalacakuir.

(*) Serdar Nuri ESER 2018 ~Temmuz 2021 Tarihleri arasinda Bagimsiz Yonetim Kurulu dyesi olarak gorev almisur. Temmuz

2021 ‘den itibaren ise Yénetim Kurulu Uyeligini yiiriitmekeedir.

15.2.3. Ihraggi son 5 yul igerisinde kurulmusg ise Thragei’min kuruculart hakkinda bilgi:

Sirket, Seker Proje Geligtirme ve Gayrimenkul Yatinm A.S. unvant ile Sirket'in tek pay sahibi $ekerbank 'in
aktifinde yer alan gayrimenkullerin kurulacak bir sirkete boliinme yoluyla devredilmesine ilisgkin BDDK izni
uyarinca, gayrimenkul yatinm ortakligina doniistiirilmek amaciyla 19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank
tarafindan kurulmus ve kurulugun ardindan Sekerbank'in gayrimenkul portfdyiiniin bir kismi Sirket'e

devredilmistir.

Sirket’in kurucu ortag: Sekerbank, siirdiirtilebilir Gretimi ve tarimsal sanayiyi desteklemek amaciyla 12 Ekim
1953'te "Pancar Kooperatifleri Bankasi A.$." unvani ile kurulmustur ve esnaf/igletme bankaciligs,
kurumsal/ticari bankacihik/ KOBI ve tarnnm bankaciligi ile bireysel bankacilik alanlaninda faaliyet

gostermektedir.

Ortagin Adi-Soyady/Ticaret Unvam T::;::f:::“ Yergt Nupsran Se;n:;x:i(eﬁ;’ay Serrg::::l:.lz )Pa_v

Sekerbank TAS. 'i;ﬁ‘;’u‘;'lg;‘";; ol 80100457 610.166.462 100
610.166.462 100




15.2.4. Thra¢er’min meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yinetimde so; sahibi olan personel ile Ihraggt son 5
yil icerisinde kurulmuy ise kurucularin birbirivle akrabalik iligkileri hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.3. ihraggi’nin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yénetim ve uzmanlik
deneyimleri hakkinda bilgi:

Yonetim Kurulu:

Emin Erdem (Yonetim Kurulu Baskani), kariyerine Ziraat Bankasi’'nda miifettis olarak basladi. Bu bankanin
yurt digt iligkiler biriminde, Almanya ve Hollanda Temsilciligi'ni takiben, Ingiltere’de Londra subesinde
Ulke Sorumlusu gérevlerini iistlendi. Daha sonra Ziraat Bankasi’na Genel Miidiir Yardimeist ve Yénetim
Kurulu Uyesi olarak atanan Emin Erdem, bu gorevlerde bulundugu siire boyunca, ayni zamanda Almanya’da
Deutsche Tiirkische Bank’ta Yonetim Kurulu Bagkani olarak gérev yapti. 2002 ile Temmuz 2020 tarihleri
arasinda Sekerbank T.A.S.' de Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapan Erdem, halen Seker Faktoring A.S.
ve Sirket’te Yonetim Kurulu Bagkani gérevlerini yiirtitmektedir.

Burak Latif Latifoglu (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili), Hacettepe Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi, Iktisat (Ingilizce) béliimiinden 2004 yilinda mezun olan Burak Latif Latifoglu, kariyerine 2005
vilinda Idari Yargi Hakimi olarak baglanustir. Daha sonra BDDK’ya gegmis ve Bankalar Yeminli Murakip
Yardimeist olarak 2006 yilinda basladig gérevinden 2017 yilinda Bankalar Yeminli Bagmurakibi unvani ile
ayrilmigtir. Bu stiire igerisinde Tiirkiye ve yurtdiginda ¢ok sayida banka ve banka disi finansal kurum
denctiminde bulunmug olup 2014-2017 yillarinda da Denetim Grup Baskani ve vekil Daire Bagkani olarak
gorev yapmugtir. Latifoglu, Aralik 2019'dan beri Sirket'in yonetim kurulu baskan vekili olarak gorev
yapmaktadir.

Serdar Nuri Eser (Genel Miidiir, Yonetim Kurulu Uyesi), Egitimini sirasivla A.U Sivasal Bilgiler Fakiiltesi
(Lisans), T.C Gazi Universitesi (Yiiksek Lisans) ve The Wharton School'da tamamlayan Serdar N. ESER
1987-2010 yillan arasinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gesitli birimlerinde Uzman ve Basuzman olarak
calisti. 2010-2015 déneminde Isiklar Enerji ve Yapt Holding A.S.’de Genel Miidiir ve Yénetim Kurulu
Uyeligi ile bu sirketin gesitli istiraklerinde Yonetim Kurulu Uyeliklerinde, 2015-2020 déneminde Verusaturk
Girisim Sermayesi Yatinm Ortakhgi A.S.’de Genel Miidiirliik gorevinde bulundu. 2018 yilinda Seker
GYO'ya Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi olarak segilen ESER, Haziran 2021 tarihinden itibaren de Scker
GYO'da Genel Miidiir ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorevini siirdiirmektedir. Serdar ESER aym
zamanda Istanbul Bilgi Universitesi'nde yan zamanli 6gretim gorevlisi olarak dersler vermekte olup,
Borsaya Kote Ortaklik Yoneticileri Dernegi Yonetim Kurulu Uveligi (KOTEDER), GYODER Yénetim
Kurulu Uyeligi ile Tiirkiye Ekonomik ve Mali Arastirmalar Vakfi (TEMAV) Miitevelli Heyet Uyeligini de
viiriitmektedir. ESER tiim SPK Lisanslari ile SMMM ve Bilirkisilik Sertifikalarina da sahiptir.

Ali Riza Akbas (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi), Antalya’nin Manavgat ilgesinde dogdu. ilk, orta ve lise
egitimini Istanbul, Sefakéy’de tamamladi. 1991 yilinda Ankara Universitesi, Siyasal Bilgiler Fakiiltesi,
Uluslararast ligkiler béliimiinden mezun oldu. Ozel bir gida firmasinda pazarlamact olarak c¢alisti. Egebank
ve Faisal Finans Kurumu'nda miifettis olarak, Family Finans Kurumu'nda Emindnii, Izmir ve Ankara
Subelerinde miidiir olarak gorev yapti. 2005 yili haziran ayindan itibaren T.C. Ziraat Bankasi’'nda ¢alismaya
basladi. 2 yil Ankara Bolge Bagkanhgi yapti. 2007 yili Eylill aymnda Ticari Bankaciliktan sorumlu Genel
Miidiir Yardimcisi olarak atandi. 4 yil Bankanin ticari pazarlama ve ticari kredi tahsis konularindan sorumlu
Genel Mudiir Yardimeist olarak gérev yapti. 2012 — 2018 yillan arasinda Bankanin Bosna Hersek igtiraki
olan ZiraatBank BH’da Genel Miidiir olarak gorev yapti. 2018 yili haziran ayinda Tiirkiye'ye dondii,
Ankara’da Bolge Baskan olarak gérev yapti. Ali Riza Akbag, T.C. Ziraat Bankasi’nda galistig siire iginde
Bankanin istirakleri olan Fintek A.S., Ziraat Bankasi Makedonya ve Ziraat Bankas: Almanya International
A.G'de yonetim kurulu iiyesi olarak gorev aldi. Ziraat Bankas: Spor Kuliibii'nde yonetim kurulu iiyeligi ve
kuliip bagkanligt yapti. Siyasallilar Vakfi'nda da yonetim kurulu iiyesi olarak gérev vapmugs olan Ali Riza
Akbag halen Turgut Ozal Vakfi miitevelli heyeti tivesidir.

Tevfik Tiirel (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi), 1986 yilinda Bogazici ingaat Miihendisligi Boliimii'nden
mezun olan Tiirel, egitimine University of Dallas’ta Uluslararas) Yoneticilik alaninda MBA, Ankara
_Universitesi'nde de Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi konusunda doktora vaparak devam etmistir.
:'Ka‘lriycri boyunca Amerika ve Tiirkiye’de biligim, ingaat ve gayrimenkul ve yatinm sirketlerinde iist diizey
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yoneticilik yapmistir. Scker GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeliginin yamsira Eylil 2019'dan bu yana
Tiirk Kizilay Dernegi'nde Gayrimenkul Gelistirme Direktorii gorevini viiriitmektedir.

Yonetimde Soz Sahibi Olan Personel:

Filiz Sahin (Finans Direkiori), 1997 yilnda Istanbul Universitesi Muhascbe ve Vergi Uygulama
béliimiinden, 2001 yilinda ise Anadolu Universitesi Iktisat Fakiiltesi Kamu Yonetimi Béliimii’nden mezun
olmustur. 1996 yilindan itibaren Finansbank ile baglayip muhtelif Banka, Aract Kurum ve Portfoy Yonetim
Sirketlerinde Finans, Muhasebe, Yaturim Fonlar, Insan Kaynaklari, Operasyon alanlarinda farkli gérevlerde
bulunmustur. 2015-2018 yillan arasinda kariyerine Seker Portfoy Yonetimi A.S.'de Mali Isler ve Operasyon
Miidiirii olarak devam etmistir, Sermaye piyasalarinda; Diizey 3 Lisansi, Tiirev Araglar Lisansi, Kredi
Derecelendirme Lisansi, Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisans Belgeleri ile SMMM Ruhsatt’na sahip
olup, Finans-Bankacilik alaninda yitksek lisans egitimini tamamlanugtir. 2018 yilindan itibaren Seker GYO
biinyesine dahil olan Sahin, Finans Direktorii olarak gérevine devam etmektedir.

Sena Caner (Proje Gelistirme Direktérii), 2010 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesi'nden mezun olduktan sonra 2014 yilinda istanbul Teknik Universitesi’nde Ingaat Yonetiminde
Bilisim lisanstistii egitimini, 2016 yilinda da Galatasaray Universitesi'nde Micro MBA programini
tamamlamistir. Nurol Tower, Orjin Plaza gibi ses getiren projelerde mimarhk kariyerine baslayan Caner,
2012-2017 yillan arasinda Nurol GYO A.S.de Yiiksek Mimar ve Midiir Yardimeisi pozisyonlarinda rol
almustir, 2017-2019 yillar arasinda agirhkli olarak kentsel doniigiim projelerinde galismis olup 2019 yilindan
bu yana da Seker GYO'da Proje Gelistirme Direktorii olarak gorev almaktadir.

Burcak Ersever (Sans ve Pazarlama Direktorii), Istanbul Universitesi Italyan Dili ve Edebiyat
Béliimii'nden mezun olduktan sonra degisik sektdrlerde ¢esitli yabancer ortakh firmalarda Kidemli Satinalma
Uzmam ve Reklam Koordinatérii gorevlerini siirdiirmiistiir. 2009 - 2017 yillart arasinda Akaryakit Digi
Satiglar Uzmam goreviyle baglaci@i Petrol Ofisi'nde Marka ve lletisim Koordinatérii pozisyonunda gérev
alarak Petrol Ofisi’nin tiiketici ve bayi iletisim ¢ahigmalarina yon vermigtir. 2018-2019'da Alunbag Petrol
(Alpet)'iin Pazarlama Midiirliigii gorevini ve Altnbag Holding A.S.'nin Kurumsal lletisim Direktorii
gorevlerini es zamanh viiriitmiistiir. 2020 yilinda Seker GYO’da Satiy ve Pazarlama Direktorii olarak gorev
almaya baglanustir.




15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin son durum da dihil olmak iizere
son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi oldugu biitiin sirketlerin
unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar ve bu yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliinin veya
ortakligimn halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Grup iginde Aldig Grup Diginda Aldig | Grup Igindeki | Grup Disindaki
Adi Soyadi Gorevi Gireyler ve Sirket Girevler ve Sirket Hissedarhk Hissedarhk
Unvam'® Unyam'’ Durumu'® Durumu'?
Yonetim Kurulu
Seker Faktoring A.$.
Yonetim Kurulu Baskani
" - Seker Kentsel Dontisiim ve
s i /Onetim Y s Qirleati
Emin Erdem Damgmanlik Anonim Sirketi i i b _—
Kurulu Baskant |y gnetim Kurulu Bagkan: Yot Yokhs, “Tolktur,
Seker Gayrimenkul Yatinm
Orakh@ A.S. Yonetim
Kurulu Bagkam
Sckerbank T.A.S. Genel
. Miidiir Yardumceis
Yonetim . .
Burak Latif Latifoglu | Kurulu Bagkan 5"‘“’,‘1“"?"5‘“ k”"'i{["? ) Yoktur. Yoktur. Yoktur.
Yardimers: | A.S. Yonetim Kurulu Uyest
Personel Sigorta Sandig
Vakfi Yénetim Kurulu Uvesi
Yonetim Scker Kentsel Dontigiim ve |Ensari Deri Gida Sanayi
Serdar Nuri Eser Kurulu Uyesi Dal,xi;‘ma_nhk Anonim §Sirketi ve Ticarcf_'.»\.s'. Vikour. Yoktur.
/Genel Mudiir | YOnetim Kurulu Bagkan Bagimusz Yénetim
Vekili Kurulu Uyesi
Bagimsiz
Ali Riza Akbas Yonetim Yoktur. Yoktur. Yoktur. Yoktur.
Kurulu Uyesi
. Bf.g‘m.s‘z Tiirk Kizilay Dernegi
Tevfik Tirel i Yonetim Yoktur Gayrimenkul Gelistirme Yoktur. Yoktur.
Kurulu Uyesi Direktérii
dnetimde §6z Sahibi Personel
Scker Kentsel Dontigtim ve
T Finans Danmismanlik Anonim Sirketi . .
Filiz Sahin Direktérii Malf Isler ve fnsan Yoktur. Yoktur. Yoktur,
Kaynaklari Miidiiri
Proje
Sena Caner Geligtirme Yoktur. Yoktur. Yoktur. Yoktur.
Direktdrii
Saus ve Yoktur.
Burgak Ersever Pazarlama Yoktur. Yoktur, Yoktur.
Direktorii
!¢ Gorev bitig tarthi bildirilenler haricindeki gérevier devam etmekiedir.
_ . .7 Gorev bitig tarihi bildirilenler haricindeki gorevler devam etmekiedir.
=" ¥ Bitis tarihi bildirilenler haricindekiler devam etmektedir.
AR i ,"P%\xlis'lzm:hi bildirilenler haricindekiler devam etmektedir. SEKER YATISIH
" Skl R
i
f o




15.5. Son 5 yilda, ihrageinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden alinan, ilgili
kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayilhi Bankacihk Kanunu ve/veya Tiirk Ceza
Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gegmis olsa bile; kasten islenen bir su¢tan dolayr
bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasma ya da zimmet, irtikap, riigvet, hirsizlik, dolandiricihk,
sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya
degistirme, banka veya kredi kartlarinin kétiiye kullanilmasi, kagakgihk, vergi kacakgihg veya haksiz
mal edinme su¢larindan dolayr ahnmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya Kesinlesmis hiikiim bulunup
bulunmadi@ina dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son 5 yilda, ihra¢ginin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personele

iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca kamuya duyurulmus
davalar/su¢ duyurular ve yaptirimlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin,
yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi oldugu sirketlerin iflas, kayyuma devir ve
tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Y oktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhifin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin
herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya ihracqidaki diger yonetim
girevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrintih
bilgi:

Yoktur,

15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde stz sahibi personel ile ihragei son 5 yil igerisinde kurulmus
ise kurucularin ihra¢giya kargi gorevleri ile sahsi ¢ikidrlar arasindaki ¢ikir¢atigmalarina iligkin bilgi:

Yoktur.

15.9.1. Yonetim kurulu ityeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihragg son 5 yil icerisinde kurulmus
ise kurucularin yénetim kurulunda veya iist yonetimde gorev almalar igin, ana hissedarlar,
miigteriler, tedarikeiler veya bagka kisilerle yapilan anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. ihragginin ¢ikardi@ ve yonetim Kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihragg son 5
vil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi araglarimn satiyi konusunda
belirli bir siire i¢in bu kisilere getirilmis stmirlamalar hakkinda ayrintili bilgi:




16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihra¢¢imin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi
personelinin; ihrac¢r ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin soz konusu Kkisilere
ddenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dihil) ve saglanan benzeri menfaatler:

Yonetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yoneticilere 31 Arahk 2021, 31 Arahk 2020 ve 31 Arahk 2019
tarihlerinde sona eren mali yillar ve igin sirasiyla toplam 1.518 Bin TL, 417 bin TL ve 363 bin TL tutarianinda
6deme yapilnusur.

16.2. Son yilhk hesap donemi itibariyle ihrag¢inin yonetim kurulu tiyeleri ile yonetimde soz sahibi
personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri édeyebilmek igin ihra¢¢inin
veya bagh ortakhklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

Sirket'in 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2020 ve 31 Arahk 2019 tarihlerinde sona eren mali yillar igin ayirdig
kidem tazminati karsih sirastyla 107 Bin TL, 131 bin TL ve 30 bin TL'dir. Sirket'in 31 Arahk 2021, 31
Aralik 2020 ve 31 Arahk 2019 yih igin ¢ahsanlara ayirdig: kisa vadeli izin kargiligi sirasiyla 67 bin TL, 130

..:bin TL ve 40 bin TL'dir.
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17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. ihraggr’min yénetim kurulu iiyeleri ile yénetimde séz sahibi olan personelin gorev siiresi ile bu
gorevde bulundug@u doneme iligkin bilgiler:

Yonetim Kurulu

Son Bes Yilda ;
z . Gireyv Siiresi / Sermaye Payi
Adi Soyadi Girevi is Adresi lhrac;s;u.in Ustlendigi Kalan Gérev Siiresi
Girevler
(TL) (%)
Emniyet Evleri f
Mah. Akarsu ‘
. Ydénetim Kurulu | Cad. Promesa Sit. | .. . . e T , , v
Emin Erdem Baskani D Kapisi No: Yonetim Kurulu Uyesi 4yil /1yl 10 ay Yoktur Yoktur
3/51 Kaguthane, |
Istanbul L _ |
Emniyet Evleri
| Mah. Akarsu
Burak Latif | Yonetim Kurulu | Cad. Promesa Sit. | .. . — | \
| Latifoglu Bagkan Vekili | D Kapisi No: Yonetim Kurulu Uyesi | 4 yil/ 1 yil 10 ay Yoktur Y oktur
{ 3/51 Kaguthane, [ 1‘
Istanbul 1 |
| Emniyet Evleri i |
l Mah. Akarsu | | !
| SerdarNuri | Yonetim Kurulu | Cad, Promesa Sit. | .. . . e | . o roy [ vt
| Eger ; Oyesi | D Kapisi No: | Ydnetim Kurulu Uyesi | 4 yil 71 yil 10 ay : Yokuwr Yoktur
\ 5 3/51 Kagithane, | -
‘ ‘ {stanbul ‘ |
% i Emniyet Evleri ! ‘
‘ | Bogmsz | Mah. Akarsu ; ‘
Ali Riza Akbag | Yonetim Kurulu } Cad. l"ron?cs? b_"" Bagimsiz \--.0"%”“ : 2ay /2yl " Yoktur Yoktur
{ ‘ - | DKapisi No: | Kurulu Uyesi ‘ -
Uyesi | ai61 37 x ! =
- | 3/51 Kagithane, | |
! | | [stanbul ) i i
“ ‘ Emniyet Evleri ! ! '
- - Mah. Akarsu | ‘
Bagims:z | Cad. Promesa Sit ‘, Bagimsiz Yonetim |
| Tevfik Tiirel l Yonetim Kurulu ‘D.K NN oo P : 8ay/2wl . Yokuwr Yoktur
i vesi . apisi No: | Kurulu Uyesi 1 ;
’ - 3/51 Kagithane, ! ‘ ‘
| [stanbul
Yonetimde Stz Sahibi Personel
Son Bey Yilda L s ; '
Adi Soyad: Gorevi Is Adresi ! ihracgida Ustlendigi Loy Mot/ SecneyeLay
! % Kalan Gorey Siiresi
Gorevler
! (TL) | (%)
| Bagimisz Yénetim Aksi T
Serc::a_r Nuri Genel Miidiir | kurulu Uyesi kararlawl:llmf:.x}a Yoktur. | Yokiur.
sser ve Yonetim Kurulu kadar gorevde
’ Uyesi [ kalacakur. !
| Exmiyet Bulesi ‘ Mali ister ve IK ; knrarla(\lil(:lm caya
Filiz Sahin Finans Dircktorii | Mahallesi Akarsu | 1ol lster ve ' surincay Yokwr. = Yokur.
| . { Mudiirii | kadar gorevde i
| Cad. Promesa Sit. D | 1 | |
. kalacakur. ‘ !
3 Kapis: Apt. No: S ;
‘ , Aksi
? | Proje Geligtirme 5 . Proje Gelistirme kararlagtinlincaya |
| Sena Caner | ol Kagithane/Istanbul, | iy | % ' Yoktur. | Yoktur.
i | Dircktorii Tiirki Miidirii | kadar gorevde !
{ tirkiye
! ‘ kalacaktir.
{ i _‘ Aksi
! Burgan Ersever Saug ve P.“f“fhmu ‘ Yoktur. ! kﬂ{arlasu[ﬂmcaya | Yokuur. | Yoktur.
L Direktari kadar gérevde | {
kalacakr. | i

]




17.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyla Thraggr ve bagh ortakhklar tarafindan,
yvonetim Kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, iy iliskisi sona erdirildiginde yapilacak
odemelere/saglanacak faydalara iligkin sozlesmeler hakkinda bilgi veya bulunmadi@ina dair ifade:

Y oktur.

17.3. ihragernmin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve bu
komitelerin gorev tanimlar::

Sirket biinyesinde ilgili mevzuat uyannca, 12 Mart 2020 tarih ve 2020/5 sayili yonetim kurulu kararnyla
Denetim Komitesi, Kurumsal Yénetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olmak {izere
toplamda {i¢ komite kurulmustur. Sirket'in 18 Mart 2022 tarih ve 2022/13 sayili yonetim kurulu karan
uyarmnea:

—  Denetim Komitesinin Tevfik Tiirel ve Ali Riza Akbag’dan olusmasina ve Denetim Komitesi
baskanliginin Tevfik Tiirel tarafindan yiiriitiilmesine,

— Kurumsal Yonetim Komitesi'nin Tevfik Tiirel ve Burak Latif Latifoglu’'ndan olusmasina ve
Kurumsal Yénetim Komitesi baskanh@mnin Tevfik Tiirel tarafindan yiiriitiilmesine,

— Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin Ali Riza Akbas ve Burak Latif Latifoglu’ndan olugsmasina ve
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi bagkanliginin Ali Riza Akbas tarafindan yiiriitilmesine,

karar verilmigtir.
Komitelerin gérev tanimlan kisaca asagida yer almaktadir.

Denetim Komitesi, sermaye piyasast mevzuaunda ve ilgili diger diizenlemelerde yer alan esaslara uygun
olarak Sirket’in finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetiminin gergeklestirilmesi, ortakhgmn
i¢ kontrol sisteminin etkin bir gekilde isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun segilmesi ve her
asamadaki ¢alismalarinin izlenmesi konulaninda aktif olarak ¢ahsmaktadir.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket’in kurumsal yonetim uygulamalarini diizenli olarak goézden
gecirmekte ve iyilestirmek {izere ¢alismalarda bulunmaktadir. Kurumsal yonetimin yam sira yatirimeilarla
iliskiler konusuna da 6nem veren Komite, Sirket’in pay sahipleri ile iligkiler faaliyetlerini ve konuya iliskin
stratejilerini belli donemler itibariyla gézden gecirmekte ve faaliyetler hakkinda Ydénetim Kurulu’na diizenli
olarak bilgi verilmesini saglamaktadir. Komite, s6z konusu gérevlerinin yani sira, diger komiteler arasindaki
koordinasyonun saglanmasi ve gerektiginde ¢ahismalarina destek verilmesi konularinda da faaliyet
gostermektedir.

Risk Erken Saptanmast Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, $irketin varh@im, gelismesini ve devamim tehlikeye diistirebilecek risklerin
erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmast ve riskin yonetilmesi amaciyla
TTK’nun 378. maddesi gere@i ¢ahsmalar yapmak ve risk ydnetim sistemlerini gbzden gegirmek lizere
kurulmustur.

17.4. ihrager’mn Kurul’un kurumsal yonetim ilkeleri kargisindaki durumunun degerlendirilmesi
hakkinda a¢iklama:

Esas Sozlesme’nin “Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum™ bashkli 17. maddesine gére: “Sermaye Piyasas:
Kurulu tarafindan uygulanmas: zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim Ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere
uyulmaksizin yapilan iglemler ve alinan yonetim kurulu kararlarn gegersiz olup esas sdzlesmeye avkiri
sayilir. Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz tiyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasast Kurulu'nun
kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gére tespit edilir ",

Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca, paylar ilk kez halka arz edilmesi i¢in Kurul’a bagvuran ortakhklarn,
Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iligkin listenin ilanina kadar liglincli grupta yer alan ortakhklann
yiikiimliiliiklerine tabi olacag: belirtilmistir. Dolayisiyla Sirket, Kurulca veni listenin ilanina kadar liglincii
gruptaki ortakliklarn yiikiimliiliiklerine tabi olacaktir. Kurumsal Yonetim Tebligi kapsamindaki s6z konusu
yiktimliiliklere Sirket’in paylarinin borsada islem gérmeye baslamas: sonrasinda yapilacak ilk genel kurul
tarihi itibariyla gerekli uyumu saglamasi gerekmektedir. Bu kapsamda, iigiincii grupta yer alan ortakhiklarn
= -uymas1 zorunlu olan Kurumsal Yénetim Teblig’in ekinde yer alan Kurumsal Yonetim [lkelerinden 4.3.2.
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tiyelerden olusmasi gerektigi hususuna uyum, Sirket paylarinin borsada iglem gérmeye baslamasi sonrasinda
vapilacak ilk genel kurul tarihi itibaryla saglanacaktir.

Ayrica, Sirket, 26 Subat 2021 tarih ve 2021/07 sayth yonetim kurulu karari ile Kurumsal Yénetim Tebligi
kapsaminda bilgilendirme politikasi, kamuyu aydinlatma politikasi, bagis ve yardim politikasi, insan
kaynaklari politikasi, icrelendirme politikasi, tazminat politikas;, menfaat sahiplerine iliskin Sirket
politikasi, rlisvet ve yolsuzlukla miicadele politikasi, sikayet yonetimi politikasini ve etik ilkeleri kabul
etmistir.

Halka arz sonrasi donemde Kurul mevzuat geregi diizenlenecek Kurumsal Yénetim flkelerine Uyum Raporu
ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu ile Sirket’in kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumu sermaye
piyasast mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya duyurulacaktr.

Bilgilendirme Politikast

Sirket'in bilgilendirme politikasinin  amaci, Sirket'in gecmis performansini, gelecek beklentilerini,
stratejilerini, ticari sir niteligindeki bilgiler haricindeki hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili
kurumlarla, mevcut ve potansiyel yatinmeilarla ve pay sahipleriyle esit bir bigimde paylagmak, Sirket'e ait
finansal bilgileri genel kabul géren muhasebe ilkeleri ve sermaye pivasasi clizenlemeleri gergevesinde dogru,
adil, zamaninda ve detayll bir sekilde ilan ederek: gerek yatinimer iliskileri gerekse kurumsal iletisim
birimleri tarafindan stirekli, etkin ve agik bir iletisim platformu sunmakur.

Sirket, sermaye piyasasi mevzuati, SPK, TTK hiikiimleri, BIST diizenlemeleri ve Kurumsal Yénetim ilkeleri
geregince, vasal olarak agiklanmasi gereken bilgi ve agiklamalan kamuyla, yetkili kurum ve kuruluslarla ve
meveut ve potansiyvel yatinmceilarla esit ve etkin bir gekilde, aktif’ ve agik bir iletisim ile zamaninda
paylagmay1 amaglamaktadir.

Sirket, kamuyu aydinlatma ve bilgilendirme politikasim belirlerken asagidaki yontem ve araglan
kullanacaktir:

»  KAP vasitasi ile yasal siiresi i¢inde yaymlanan 6zel durum agiklamalari,

o KAP vasitas: ile yasal siiresi i¢inde yaymlanan mali tablo ve dipnotlar, bagimsiz denetim raporu,
beyanlar ve faaliyet raporlari,

»  Portfoy deger tablolar,

° Kurumsal web sitesi (www.sekergyo.com.tr),

. Yatirimetlar igin hazirlanan bilgilendirme ve tanitim dokiimanlari,
» Yatinimer ve analist toplantilari,

e  Sermaye piyasasi diizenlemeleri uyarinca diizenlenmesi gereken izahname, sirkiiler, duyuru
metinleri ve diger dokiimanlar,

*  Yazih ve gorsel medya vasitasiyla yapilan basin agiklamalar,

e TTSG ve giinliik yerel ve ulusal gazeteler vasitasiyla yapilan ilanlar ve duyurular (izahname,
sirkiiler, olagan/olagantistl genel kurul gagrisi vb.),

e Tablet, cep telefonu ve buna benzer cihazlar {izerinden iletisim ve benzeri teknolojiler kullamlarak
uygulama, elektronik posta, telefaks vb. iletisim yontem ve araglan,

° Veri dagitim kuruluglarina yapilan agiklamalar.

Yukanda belirtilen bildirimlerin disinda, sermaye piyasast katilhmeilar tarafindan veya herhangi bir
kurulug/kisi tarafindan iletilen yazili ve sozlii bilgi talepleri, talep edilen béliimiin sorumluluk alam ile ilgili
olmast halinde, ticari sir niteliginde olup olmadi@ ve SPK'mn 1I-15.1 sayili Ozel Durumlar Tebligi
cergevesinde, yaunm kararlanm ve sermaye piyasast araglanmin degerini etkileyebilecek tiirden olup
olmadi@n degerlendirilerck ilgili b6liim tarafindan cevaplanacakur. Yazili ve gorsel medyaya ve veri dagitim
kanallarina yapilan basin agiklamalan, sadece yonetim kurulu bagkam, genel miidiir, genel midiir

yardimcilar ve yatinmer iligkileri miidiiri tarafindan yazil veya sozlii olarak yapilacaktir.
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Kamunun aydinlatiimasinda ve seffafligin saglanmasinda, sermaye piyasasi mevzuati, SPK ve BIST karar ve
diizenlemeleri ve Kurumsal Yonetim [lkeleri paralelinde, www.sekergyo.com.tr internet adresi etkin olarak
kullanilacaktir. Tiim paydaglarin soru, gériis ve bilgi talepleri yatirimer iliskileri midiirliigii tarafindan en
kisa siirede cevaplandirilacaktir. Ayrica birimlerin agik adresi, telefon ve fax bilgileri ile e-posta adresi
kurumsal web sitesinde paydaslarin bilgisine sunulacaktir.

Sirket'in web sitesinde (www.sekergyo.com.tr) izlenebilecek dnemli baghklar agsagida zetlenmistir:

Kurumsal kimlige iliskin detayh bilgiler,

Vizyon, misyon ve degerler,

Sirket organizasyonu ve ortaklik yapisi,

Yonetim kurulu Gyeleri ve sirket tist yonetimi hakkinda bilgi,
Sirket esas sozlesmesi,

Ticaret sicili bilgileri,

Finansal bilgiler ve faaliyet raporlari,

Portfoy deger tablolar,

Sirket'in 6zel durum aciklamalar,

Genel kurulun toplanma tarihi ve giindemi,

Genel kurul toplanti tutanag ve hazirun cetveli,

. Vekiletname ornegi,

o Kurumsal yénetim uygulamalart ve uyum raporu,

. Kar dagitim politikasi, tarihgesi ve sermaye artinmlari,
. Bilgilendirme politikasi,

e Halka arza iliskin kesin talep sirkiileri ve izahname,

° Degerleme raporlari,

o Sirket portfoyii ve Seker Grubu'na iligkin bilgiler.

Kamuyu Aydinlatina Politikast

Kamuyu aydinlatma politikasinda amac, $irket stratejileri ve performansimi da dikkate alarak, Sirket'in
geemis performansini, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sir niteligindeki bilgiler haricindeki
hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla, mevcut ve potansiyel yaurimcilarla ve pay
sahipleriyle esit bir bi¢imde paylagmak, Sirket'e ait finansal bilgileri genel kabul géren finansal raporlama
ilkeleri ve SPK diizenlemeleri ¢ergevesinde dogru, adil, zamaninda ve detayli bir sekilde ilan ederek;
yatimmer iligkileri miidiirliigi tarafindan siirekli, etkin ve agik bir iletisim platformu sunmakur. Sirket aktif
ve seffafl bir bilgilendirme politikast izlerken; kamuyu aydinlatmaya iliskin tiim uygulamalarda SPK ve
Borsa Istanbul diizenlemelerine uyum géstermek ve en etkin iletisim politikasim uygulamay:
amaclamaktadir.

Kamuyu aydmlatma politikasinin izlenmesi, gozetimi ve gelistirilmesi yonetim kurulunun yetki ve
sorumlulugu altndadir. Yatinmer iliskileri miidiirliigii kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirld hususu
gozetmek ve izlemek lizere gorevlendirilmistir.

Bu politika cergevesinde Sirket tarafindan kullanilan bilgilendirme yontem ve araglari, perivodik olarak
¢ikarilan mali tablolar, bagimsiz denet¢i raporu ve beyanlar, yilhk ve ara donem faaliyet raporlar, Sirket
internet sitesi (www.sekergyo.com.tr), 6zel durum agiklamalari, ticaret sicil gazetesi araciligs ile yapilan ilan
ve duyurular, telekonferans, telefon, e-posta, faks gibi iletisim araglariyla yapilan iletisim yontemleri, sosyal
medya, yazili ve gorsel medya, yatinmeilarla yiiz ylize veya telekonferans vasitasiyla yapilan bilgilendirme
toplantilanidir.

Pay sahipleri, yaunimcilar ve analistlerden Sirket'e iletilen bilgi talepleri, kamuya agiklanmug bilgiler
¢ergevesinde yatinimer iliskileri miidiirliigii tarafindan yazili, sozlii ya da bilgilendirme toplantilari vasitasiyla
vanitlanacakuir,

‘ Bagy ve Yardim Politikasi

Sirket, toplumsal ve kurumsal sorumluluk bilinci igerisinde toplumsal ihtiyaglan karsilamak, iilkenin
_-getecegine ve kalkinmasina katkida bulunmak suretiyle, egitim, saghk, kiiltiir-sanat, hukuk, bilim, ¢evreyi

X _gm.}\s‘ﬁqr. engellilerin topluma kazandirilmasi, girisimeilik, teknoloji, iletisim ve benzeri kamuya yararh
f/ag_Q/ érin\};arsxllksxz bagislarla 6zendirilmesi ve desteklenmesi igin gerekli ilke ve kurallarin belirlenmest,
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bagis siirecinin yonetilmesi ve bu konuda bilgilendirme, raporlama ve sorumluluklarin belirlenmesi amaciyla
bagis politikast olusturmustur.

Bagis ve yardimlarin temel amaci, toplumsal sorumluluklarin yerine getirilmesi, Sirket pay sahipleri ve
¢alisanlari ile kurumsal sorumluluk bilinci olugturmanin yani sira, sosyal ve toplumsal ihtivac karsilamak ve
kamuya yarar saglamaktir. Bu amagla toplumsal gelisime katki saglayacak projelerin gergeklestirilmesine de
destek olunmak amac¢lanmaktadir.

Sirket tarafindan bagis yapilabilmesi igin gerekli hitkiim, Esas Sozlesme'de yer almaktadir. Sirket, SPK
diizenlemeleri, SPKn, TTK, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ve diger ikincil diizenlemeler ile Sirket i¢
diizenlemeleri ve Esas Sozlesmesi'nin isletme konusuna ilisgkin maddesi ¢ergevesinde, kurumsal sosyal
sorumluluk uygulamalar kapsaminda, SPK’nin ortiilii kazang aktarinu diizenlemelerine ve uyulmasi zorunlu
kurumsal yonetim ilkelerine aykinilik teskil etmemesi ve yil iginde yapilan bagislarin genel kurulda
ortaklarin bilgisine sunulmasi saruyla, isletme konusunu aksatmayacak sekilde genel kurulun tespit edecegi
simrlar dahilinde yonetim kurulu karan ile bagis ve yardim yapabilecektir. Bununla birlikte, pay sahiplerinin
haklarimin  korunmasi esasindan uzaklasilmasina yol agacak bagis ve yardimlarin  yapilmasindan
kacimilacaktir.

Bagis ve yardim politikasi, yonetim kurulunun onayi ile kabul edilir ve degistirilir.

Yapilan bagislar, ilgili yasal diizenlemeler uyannca gerektigi durumlarda, Sirket tarafindan 6zel durum
aciklamasi ile kamuoyuna duyurulacaktir,

Bagis ve yardim politikasi dogrultusunda, donem i¢inde yapilan tiim bagis ve yardimlarin tutarn ve
vararlanicilar ile politika degisiklikleri, genel kurul toplantisinda ayrt bir glindem maddesi ile ortaklara bilgi
verilecektir.
Tiim bagis ve yardimlar Sirket vizyon, misyon ve politikalarina uygun ve Sirket’e ait etik ilkeler ile degerler
ve Sirket yillik biitge 6denekleri g6z oniinde bulundurularak yapilacakur. Bagis ve yardimlar, nakdi ve ayni
olmak tizere iki sekilde yapilabilir.
Bagisin sekli, miktari ve yapilacag kurum, kurulug veya kisilerin seg¢iminde Sirket’in kurumsal sosyal
sorumluluk politikalarina uygunluk gézetilecektir. Resmi veya ozel kurumvkurulug, iiniversiteler, dgretim
kurumlari, vakiflar, kamuya yararli ve diger dernekler ve bu nitelikteki kisi veya kurumlar, sivil toplum
orgiitleri, bilimsel arastirma, gelistirme faaliyetinde bulunanlar dahil her tiirlii kurum, kurulug ve kigiye:
deprem, su baskini, ¢1F gibi dogal afetler neticesinde o bolgedeki ilgili kamu kurulugu, il 6zel idaresi ve
Kizilay ve benzeri kuruluglara bagis ve yardim yapilabilecektir.
Yapilan bagislar dagitilabilir kar matrahina eklenecek ve bagis miktarma iligkin olarak, her haliikarda
SPK'nin belirleyecegi emredici simirlara uyulacaktir.
Insan Kaynaklar: Politikast
Sirket'in ige alim siireclerinde beklentisi ve amaci, Sirket kiiltiirii ile ve bu kiiltiiriin pargasi olan tiim
departman ve ¢ahyma arkadaslaniyla uyumlu, profesyonel ve kisisel gelisimini en az asli vazifeleri kadar
onemseyen bireylerden olusan bir galigma ortam inga etmektir.
Sirket'in insan kaynaklari politikasinin temel ilkelert;

e Yiiksek verimliligi, yiiksek motivasyonla saglamak,

. Firsat esitligi yaratip kariyer planlamas: ve kigisel gelisim agamalarinda ¢alisanlaria her imkan

sunmak,

° Dogru pozisyonlar i¢in dogru isimleri istihdam ederek saglam ve sarsilmaz ekipler kurmak,

Liyakat esasiyla, performansa ve yeterlilige dayah bir terfi politikast yiiriitmek,

° Deger yaratma motivasyonuyla hareket eden ¢aliganlanin dogru deste@i bulmasim saglamak,

Yalnizea kurum iginde degil sosyal hayatinda da Sirket'i temsil edecck nitelikte, mutlu, motive ve
proaktif is arkadaslar istihdam etmektir.




Ucretlendirme Politikast

Sirket'in iicretlendirme politikasinin amaci ticretlendirme ile ilgili uygulamalarin, ilgili mevzuat ile Sirket
faaliyetlerinin kapsami ve yapisi, Sirket’in stratejileri ve uzun vadeli hedefleri ile uyumlu olarak planlanip
yirtitiilmesini saglamakur.

Kurumsal yonetim komitesi {icretlendirme politikasimi degerlendirmek ve onerilerini Sirket’in yonetim
kurulu onayina sunmakla gorevli ve yetkilidir. Ucretler, Sirket’in mali durumu ve giiniin kosullar da géz
oniinde bulundurularak objektif olarak hazirlanan ve yetkinlik, nitelik, liyakat, ¢alisma siiresi, unvan ve
yapilan isin ozelligine gore esas alnarak biitin ¢ahsanlara Sdenir. Sirket ¢ahiganlarina yapilan icret
odemeleri isin durumuna gore sabit ve degisken olarak 6denebilir. Sabit iicret; performansa bagh olmaksizin
diizenli ve siirekli olarak sabit miktarda ayhk ddenen nakdi ddemelerdir. Degisken iicret ise sabit lcret
odemeleri diginda kalan nakdi ve gayri nakdi menfaat ve 6demelerdir. S6z konusu degisken licret ddemeleri
potansivel riskler, sermaye, likidite durumu, gelecekte gergeklesmesi beklenen/planlanan  gelirlerin
gergeklesme ihtimalleri degerlendirilerek ve piyasa sartlan gozetilerek belirlenmektedir.

Yonetim kurulu {iyelerine her yil genel kurul tarafindan belirlenen tutarda {icret 6denecektir. Yonetim kurulu
fiye tcret seviyeleri belirlenirken, yonetim kurulu {iyesinin karar verme siirecinde aldigi sorumluluk, sahip
olmasi gereken bilgi, beceri, yetkinlik, verimlilik gibi unsurlar dikkate alinacak ve ayrica sektorde yer alan
benzer sirketlerin yonetim kurulu tiye ficret seviyeleri ile karsilastirmalar yapilacaktir.

Idari sorumlulugu bulunan gahganlara, yonetim kurulu tarafindan onaylanan tutarda iicret édenecektir. Idari
sorumlulugu bulunan ¢aliganlara yapilan 6demeler, Sirket'in kisa ve uzun vadeli hedeflerine ulagmasini ve
stirdtiriilebilir performansin saglanmasini tegvik etmek {izere kurgulanacaktir,

Yonetim kurulu dyelerine ve idari sorumlulugu bulunan ¢ahsanlara, borg verilmeyecek, kredi
kullandirlmayacak veya bunlar Iehine teminat, kefalet veva garanti verilmeyecektir. Yonetim kurulu tiyveleri
ile idari sorumlulugu bulunan ¢alisanlarin tistlendikleri sorumluluk ve gorevleri geregi katlandiklari giderler
Sirket tarafindan karsilanacaktir.

Yil iginde Qst idari sorumlulugu bulunan ¢ahisanlar ve yonetim kurulu iiyelerine verilen iicretler ile saglanan
diger tim menfaatler, ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak takip eden genel kurul toplantisinda
mevzuata uygun olarak ortaklarin bilgisine sunulacak ve finansal raporlar ¢ergevesinde kamuya
aciklanacaktir,

S6z konusu ticretlendirme politikasimn uygulanmasi, gelistirilmesi ve takip edilmesinden yénetim kurulu
sorumlu olacakur. Ucretlendirme uygulamalarmn yonetim kurulu adina izlenmesi, denetlenmesi ve
raporlanmasi siirecini kurumsal yonetim komitesi viiriitecektir.

Tazminat Politikasi

Sirket, cahsanlarina yonelik tazminat politikasini belirlerken vyiiriirliikte olan 4857 Sayih Is Kanunu
hiikiimlerine uygun olarak hareket etmektedir.

Sirket’in 4857 sayih Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is sozlesmesi
sona eren ¢aliganlanina, hak kazandiklan yasal kidem tazminatlarmin ddenmesi yilikiimliliigii vardir. Kidem
tazminati ylikiimliiligii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir.

Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikast

Menfaat sahipleri; Sirket'in hedeflerine ulagmasinda veya faaliyetlerinde ilgisi olan pay sahipleri,
vatirimetlar, ¢alisanlar, alacaklilar, miisteriler, tedarikgiler, sendikalar, resmi kuruluglar ve gesitli sivil toplum
kuruluglar gibi kisi, kurum veya ¢ikdrgruplaridir.

Sirket islem ve faaliyetlerinde, tiim menfaat sahiplerinin mevzuat ve sdzlesmelerle diizenlenen haklarnni
koruma hususunda azami dikkati géstermektedir ve bu konularda yeterli bilgilendirmeler yapilmaktadir.
Menfaat sahiplerinin mevzuat ve sozlesmelerle korunan haklarimin ihlal edildiginin fark edilmesi halinde
haklarin geri tesis edilmesini saglamak {izere diizeltici 6nlemler etkili ve siiratli bir sekilde ahinacaktir.

Menfaat sahiplerinin haklarinin mevzuat ve karsihikli sozlesmeler ile korunmadi@t durumlarda, menfaat
sahiplerinin ¢ikarlar iyi niyet kurallart ger¢evesinde ve Sirket'in de imkénlart, haklan ve itibar1 gozetilerck

- korunacakur.
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Riigvet ve Yolsuzlukla Miicadele Politikast

Sirket, riigvet ve riisvet ve yolsuzlukla micadele politikasi ile rlisvet ve yolsuzluk karsii yasa ve
diizenlemelere, uluslararasi diizenlemelere ve faaliyet gosterilen tlkelerdeki yasal diizenlemelere ve etik
ilkelere uyulmasini, bu konudaki sorumluluklarin ve kurallarin belirlenmesini hedeflemektedir.

Bu baglamda, rlisvet ve yolsuzlukla miicadele politikasinin amaci; Sirket’in, biitinliiglini ve itibarim
korumak amaciyla potansiyel yolsuzluk eylemlerini belirlemeye ve onlemeye iliskin ilke ve kurallan
tammlamak ve yolsuzluk risklerini belirlemek, azaltmak ve yinetmek igin tiim ¢alisanlarma bilgi
saglamaktir.

Riisvet ve yolsuzlukla miicadele politikasinin uygulanacagr kisi/kuruluglar asagidakileri kapsamaktadir:

o Sirket yonetim kurulu iiyeleri,

° Sirket yoneticileri ve galisanlar,

° Bagh ortaklik, miisterck yonetime tabi ortaklik ve istirakler ve bunlarin ¢ahsanlari,

° Sirket'in hizmet aldig figlincii taraf firmalar, damigmanlar, avukatlar, dis denetgiler de dahil olmak
tizere Sirket adina veya birlikte gbrev yapan miiteahhit, vap1 denetim, acente ve benzeri kisi ve
kuruluslar.

Asagida listelenenlerle simrli olmamak iizere, zimmete gegirme, giiveni suiistimal etme ve diger mali
anlamdaki uygunsuz davramglar yolsuzluk kapsamindadir:

e Sirkete ait her tiirlii belge veya hesap lizerinde sahtecilik veya tahrifat,

° Herhangi bir ¢ek, banka senedi veya sair bir mali belge tlizerinde sahtecilik veya tahrifat,

° Sirket'e ait her tiirlii fonlarin, hisselerin, ve / veya diger varliklarm kullaniminda usulsiizliik,

° Nakit veya mali iglemlerin gergeklestirilmesinde veya raporlanmasinda uygunsuzluk,

o Sirket faaliyetlerine yonelik gizli bilgilerden kar saglama,

° Finansal raporlarda ver alan her tiirlii islem, olay ve énemli bilgilerde kasith olarak yapilan vanlis
bildirimler,

o Sirket'in finansal performansim yanhs bevan etmek {izere tasarlanmis kasith olarak karmagik
islemler gerceklestirmek,

*  Muhasebe prensiplerinin miktar, siniflandirma, sunma ve agiklama anlaminda kasitl olarak kotiiye
kullanilmast,

Kar Payt Dagitum Politikast

Kar payr dagitim politikasinin amaci Sirket’in ilgili mevzuata uygun olarak yatinmeilar ve Sirket menfaatleri
arasinda dengeli ve tutarlt bir politikanin izlenmesini saglamak, yatinnmeilan bilgilendirmek ve kér dagitinu
anlaminda yatirimetlara karsa seffaf bir politika stirdiirmektir.

Kar payr dagitim karanna, kdrm dagitim sekline ve zamanina, yonetim kurulunun 6nerisi tizerine, Sirket
g §

genel kurulu tarafindan karar verilir. Kar dagitim karari, genel kurul toplantisinda onaylanmasi halinde

yiiriirliige girer ve alinan kararlar aymi giin KAP aracihgiyla kamuya bildirilir.

igili diizenlemeler ve mali imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri, Sirket’in uzun vadeli stratejileri,

istirak ve bagh ortaklann sermaye gereksinimleri, yatinm ve finansman politikalan, karhlik ve nakit durumu

dikkate alinarak; Esas Sézlesme, TTK, SPK'n Kar Payi Tebligi ve vergi diizenlemeleri gergevesinde

hesaplanan dagitilabilir net donem karmmmn asgari %30°lik kismumin pay sahiplerine ve kdra katilan diger

kisilere dagitilmas: hedeflenmektedir. Kéar payt nakden ve/veya dagitilabilir kdrin sermayeye eklenmesi

suretiyle "bedelsiz hisse" verilmesi seklinde ve/veya bu iki yontemin belirli oranlarda birlikte kullanilmas ile
dagitilabilir.

~ Yonetim kurulunun genel kurula kdrin dagitilmamasini teklif etmesi halinde, bunun nedenleri ve

e dagitiimayan karin kullamm gekline iligkin bilgilere kir dagitimina iliskin giindem maddesinde yer verilir ve

// ke by:_k__;psg\sl genel kurulda pay sahiplerinin bilgisine sunulur.
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Sirket genel kurulu, SPKn ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri gergevesinde pay sahiplerine kir payr avans:
dagiuilmasma karar verebilir. Kar payr avanst tutarinin hesaplanmasinda ve dagiununda ilgili mevzuat
hiikiimlerine uyulur.

Kar dagitimlarma iliskin yonetim kurulu Onerisi veya kar payr avanst dagiimma iliskin yonetim kurulu
karari, sekli ve igerigi ile kar dagiim tablosu veya kar payr avansi dagitim tablosu ile birlikte ilgili
diizenlemeler kapsaminda kamuya duyurulur. Ayrica kir dagitim politikasinda degisiklik yapilmak istenmesi
durumunda, bu degisiklige iligkin yénetim kurulu karar1 ve degisikligin gerekgesi de kamuya duyurulur.

Kar pay dagitim politikasi, Sirket'in internet sitesinde kamuya agiklanacakur.
Sikayet Yonetimi Politikast

Sikayet yonetimi politikasinin amaci, pay sahiplerinin talep ve sikayetlerinin etkin bir bigimde kayit altina
almmasi, tarafsiz bir bigimde degerlendirilerck ¢6ziilmesi, sonucun pay sahiplerine bildirilmesi, kayitlardan
vararlanarak sorunun tekrarlanmamasina yonelik gerekli tedbirlerin alinmasi ve hizmet kalitesinin
gelistirilmesinde izlenecek adimlarn belirlenmesidir. Bu politikanin uygulanmasindan Sirket'in tiim birimleri
sorumludur,

Sikayet yonetimi siireci, sunulan hizmetlere iliskin pay sahiplerinden gelen sikayet, 6neri, ihbar, teknik
destek, tirlin‘hizmet talebi, gorii, vorum ve onerilerin ele alinmasi ve elde edilen bilgilerin degerlendirilmesi
yoluyla siireglerde iyilestirme saglanmas: ve pay sahiplerinin memnuniyetinin arttirilmasi amacina hizmet
etmektedir. Bu amagla pay sahiplerinin her tiirlii sikayeti memnuniyetle karsilanarak miimkiin olan en kisa
stirede en uygun ¢oziimiin sunulmasi hedeflenmektedir. Her bir sikayet; adil, objektif ve tarafsiz olarak, etkin
ve verimli bir sekilde ele alinacak ve sonuglandirilacakur.

Pay sahiplerinin taleplerinin alindig kanallar asagida yer almaktadir:

a) E-posta

» www.sekergyo.com.tr "lletisim Formu" kismindan gelen sikayetler

e Internet sitesinde yer alan diger e-posta adreslerine (personel e-posta adreslerine) gelen sikayetler
b)  Telefon ve Faks

¢ Genel midiirlik 0 212 398 38 00 hattina gelen sikayetler.
¢)  Yazlhi Dilekge

» Sikayet Yonetimi — Emniyetevleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi No:3/51 Kagithane/Istanbul

adresine pay sahiplerinden veya resmi kurumlardan gelen yazilar.

Etik ilkeler

Biitiin yonetici ve caliganlarin uyma zorunlulugu bulunan Sirket etik kurallan, Sirket'in kurumsal degerini
yiikseltmek, hizmet kalitesini artirmak, g¢ahganlarin toplumla ve diger ¢alisma arkadaslart ile olan
iliskilerinin diizenlenmesi, haksiz rekabetin dnlenmesi amaciyla tamimlanmistir. Sirket ¢alisanlarimn kendi
aralanndaki ve toplum ile olan iliskilerini diizenleyen ve aym zamanda sirket igi davrams Kiiltiiriinii de
olusturan ilkeler biitiiniidiir.

Etik kurallara yonetim kurulu, yoneticiler ve galiganlarin tamaminin uymasi beklenmektedir. Bu kurallar ile
hedeflenen Sirket ¢alisanlarmin davranis ve tutumlarinin kurumsal etkilerinin farkinda olarak, Sirket ile ilgili
her tiirlii karar ve ig yonetim siirecinde, konulan nihai hedeflerde ve halka agik bir irket olarak pay sahipleri
ile iligkilerin yonetiminde gerekli seffaf, diiriist ve giivenilir iletisim ortaminin yaratlmasini saglamaktr.

Etik kurallar Sirket internet sitesinde ve villik faaliyet raporunda yer alacaktir,

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihragei’'min pay sahipleri ile iliskiler
biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:
Yatirimer Iliskileri Birimi Temel Faaliyetleri:
» Pay sahiplerine ve pay sahipleri ile ortaklik arasinda yapilan vazigmalara ile diger bilgi ve belgelere
iligkin kayitlanin saghkli, giivenli ve giincel olarak tutulmasi saglamak, MKK nezdindeki islemleri
yiiriitmek.
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¢ Donem igerisinde bolime gelen sorular ve pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili bilgi talepleri, Sirket ile
ilgili kamuya agiklanmamus, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak iizere, Sirket’in
Kamuyu Aydmlatma Politikasi dogrultusunda agik ve net olarak, yiiz ylize veya iletisim araglan
aracthgiyla yamitlamak.

e Genel kurul toplantis1 ile ilgili clarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi gereken
doklimanlan hazirlamak ve genel kurul toplanusimmin ilgili mevzuata, Esas Sozlesme'ye ve diger
ortakhk i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak.

o Kurumsal yonetim ve kamuyu aydmlatma ile ilgili her tiirli husus dihil sermaye piyasasi
mevzuatindan kaynaklanan yikiimliliklerin yerine getirilmesini gbzetmek ve izlemek, mevzuat
geregi yapilan agiklamalarin vam sira kamuoyu ile iletisimin koordinasyonu saglamak, yatirimeilarla
ve analistlerle goriigmeler gergeklestirmek {izere konferans, panel, seminer ve yerinde tamtim
toplantilarina (road show) katilim saglamak.

Yaturimcr Iligkileri Birimi Yoneticisi

Sirket'te izahname diizenleme tarihi itibariyle yatirimer iligkileri birim yoneticisi atanmamig olup, Kurumsal
Yonetim Tebligi md. 11/6 hiikmii uyarinca, Sirket paylarinin borsada islem gérmeye baglamas tarihinden
itibaren altt ay igerisinde yatirimer iliskileri boliimii olusturularak, vatirmmer iligkileri bolimil yoneticisi
belirlenecek ve ilgili bilgi KAP'ta yayinlayacaktir.




18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahname’de yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya donem sonlari
itibariyle personel sayisi, bu sayida giériilen 6nemli degisiklikler ile miimkiin ve dnemli ise belli bash
faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin dagihmi hakkinda agiklama:

31 Arahk
Birim
2021 2020 2019
Ydnetim 4 4 -
insan Kaynaklan 1 1 -
Finans 1 1 1
[htisas Personeli - 1 -
Satig ve Pazarlama 1 1 -
Proje Gelistirme 3 2 2
Diger 3 3 2
Toplam 13 13 9

31.03.2022 tarihi itibariyle siiresiz sozlesmeli ¢alisan sayis1 14, siireli sdzlesmeli ¢ahisan sayisi | kisi olmak tizere 15 kisidir.
18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

18.2.1. Yénetim kurulu iyelerinin Thracei’min paylarina yonelik sahip olduklari opsiyonlar hakkinda
bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin Ihraggi’mn paylarina yonelik sahip olduklar: opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.3. Personelin Thragg va fon saglamasint miimkiin kilan her tiirlii anlagma hakkinda bilgi:




19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. ihraggimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermayedeki veya
toplam oy hakki icindeki paylart dogrudan veya dolayli olarak %3 ve fazlasi olan gercek ve tiizel
kigiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya boyle kisiler yoksa bulunmadiina dair
ifade:

Sirket'in 9 Mart 2021 tarihinde gergeklestirilen son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki paylar dogrudan veya dolayli olarak %5 ve fazlasi olan gergek
ve tiizel kisilere iligkin bilgi asagida temin edilmektedir.

Dogrudan Pay Sahipligine ligkin Bilgi

Ortagin; Sermaye Payi/ Oy Hakk
Ticaret Unvans Son Genel Kurul Toplantis: Son Durum
(24 Mart 2022) (26 Mayis 2022)
(TL) (%) (TL) (%)
Sekerbank T.A.S. 610.166.462 100 610.166.462 100
TOPLAM 610.166.462 100 610.166.462 100

Sekerbank T.A.S.’nin Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortagin; Sermaye Payvi/ Oy Hakk:
Ticaret Unvan Son Genel Kurul Toplantis: Son Durum
(30 Mart 2022) (26 Mayis 2022)

(TL) (%) (TL) (%)
Sekerbank T.A.S. Personeli
Munzamt Sesyal GUvenlik| cou wur 60,50 31,01 $86.786.000,80 31,55
ve  Yardimlagma Sandig
Vakfi
Samruk-Kazyna Invest LLP | 224.353.41747 12,06 22435341747 12.06
Sekerbank T.A.S. Personeli
Sosyal  Sigorta  Sandigi| 119.730.103,73 6.44 119.730.103,73 6,44
Vakfi
Diger 939.130.478 50,49 929.130.478 49,95
TOPLAM 1.860.000.000 100 1.860.000.000 100

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylart %35 ve fazlasi olan gergek ve tiizel
kisi ortaklarin sahip olduklar farkl oy haklarina iligkin bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Sirket'in sermayesindeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylart %35 ve fazlasit olan gergek ve tilizel
kisi ortaklarin sahip olduklari farkli oy haklan saglayacak nitelikte imtiyazli pay grubu bulunmamaktadir.
19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Sirket'in gikarilmig sermayesi 610.166.462 TL'dir ve 1 TL itibari degerde 610.166.462 adet paya ayrilmistir.

Sirket'in paylarimin tiimii muvazaadan ari olarak taahhiit edilmis olup 602.966.462 TL'si ayni olarak,
7.200.000 TL's1 ise nakden ddenmistir. Paylar arasinda grup ayrimi séz konusu degildir.

19.4. ihraggi’'min bilgisi dihilinde dogrudan veya dolayli olarak ihraggi’min yénetim hakimiyetine
sahip olanlarin ya da fhraggi’yr kontrol edenlerin adi, soyads, ticaret unvani, yonetim hikimiyetinin
kaynag ve bu giiciin kotiiye kullaniimasimi engellemek i¢in alinan tedbirler: ~

Sirket'in tek ortagi, Sirket'in %100'ne sahip olan Sekerbank'ur. Sirket'in sermayc\s: pay gruplarina
aynimamustir ve Sirket sermayesinde imtiyazh bir pay bulunmamaktadir.

Hakimiyetin kotiiye kullanilmasim engellemek adina Esas Sozlesme’de 6zel bir hikiim bulunmamaktadir.
fhraggi'nin yénetim hikimiyetinin kétiiye kullamimasini engelleyici bir tedbir alinmamistir. Yénetim
“~hakimiyetinden kaynaklanan giiciin kétiiye kullanilmasinmi engellemek i¢in TTK, SPK diizenlemeleri ve

i}g;rumsal Yaénetim ilkeleri disinda alinan tedbirler bulunmamaktadir.
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19.5. [hrager’mmm yonetim hikimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlagmalar/diizenlemeler hakkinda
bilgi:

Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan gercek kisi
ortaklarin birbiriyle akrabalik iligkileri:

=~ Yoktur::
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20. iILISKiLIi TARAFLAR VE ILISKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER HAKKINDA
BILGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla yapilan iglemler
hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrimtili a¢iklama:

Kurul, halka agik sirketlerin iliskili taraflanyla yapuklan islemlerin piyasa kosullanna uygun olmamasi
halinde yaptirim uygulamaya yetkilidir. Iligkili taraf islemleriyle ilgili olarak Kurul'un uygulayabilecegi
vaptinmlara ck olarak, vergi diizenlemeleri de iliskili taraf islemleri hakkinda transfer fiyatlandirmasi ve
ortilii kar dagiimu kurallan kapsaminda bazi yaptirimlar getirmektedir. Kurumsal Yonetim Tebligi
kapsaminda, Sirket’in, tutar yiiksek iligkili taraf islemleri yapmasina iliskin olan kararlar i¢in yOnetim
kurulunun bagimsiz dyelerinin ¢ogunlugunun kabul oyu gereklidir. Yonetim kurulunun bagimsiz iiyeleri,
iligkili taraf iglemleri hakkinda oy vermekten imtina edebilir veya bu iglemler aleyhine oy kullanabilirler.
lligkili taraf islemlerine iligkin esaslar kapsaminda, yonetim kurulunun bagimsiz iiyelerinin gogunlugunun
kabul oyunun almamadigi hallerde, bu durumun KAP vasitasiyla kamuoyuna agiklanmas ve s6z konusu
iligkili taraf igleminin genel kurul onayina sunulmasi zorunludur. S6z konusu iligkili taraf isleminin genel
kurulda da onaylanmamasi halinde, Sirket bu iliskili taraf iglemini gergeklestiremeyecektir. [liskili taraf
isleminin taraflari ve bu kisilerin iliskili taraflan s6z konusu genel kurullara katilamaz veya bu genel
kurullarda oy kullanamaz. Bu genel kurullarda toplanti nisabi aranmamaktadir ve katilanlar verdikleri oylarin
salt cogunluguyla iliskili islemi kabul etmeye veya reddetmeye karar verebilirler.

Verilen tarihler itibanivla Sirket'in iligkili taraflar ile ilgili bakiyeleri, iligkili taraflar ile yapilan iglemler olan
ticari ve ticari olmayan alacaklar ve ticari ve ticari olmayan borglart asagidaki gibidir:

31 Aralik’ta sona eren dinem
Sekerbank T.A.S. nezdinde bulunan mevduat 2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
Vadesiz mevduat - - 147
Vadeli mevduat 80.445 73.128 189.185
Toplam 80.445 73.128 189.332
31 Arabk’ta sona eren donem
Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
Desmer Gitvenlik Hizmetleri Ticaret AS. - 1.748 -
Derebast Enerji A.S. -- 63 --
Sekér Oto Filo Yonetim Hizmetleri ve Ticaret A.S. 32 - -
Meus Yaurim Holding A.S. - 6 --
Toplam 32 1.817 -
31 Aralik’ta sona eren dinem
Kisa Vadeli Ticari Borglar 2021 2020 2019
(bin TL) (bin TL) (bin TL)
Desmer Giivenlik Hizmetleri Ticaret A.S. -- 1.710 -
Metis Yaurim Holding A.S. -- 30 -
Sekir Oto Filo Yonetim Hizmetleri ve Ticaret A.S. 9 20 --
Toplam 9 i 1.760 -
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31 Arahk 2021

iligkili Taraflarla Olan Islemler gell:i::zri Kira geliri | Kira gideri gl:l‘l%;:r gi[()iicgr‘;:r c::l);r’irﬂ::'
(bin TL)
Sekerbank T.A$ 3.832 27.618 - 16 -14 -
Sekerbank T.A.S Munzam Vakfi - 90 -- -- - --
Sosyal Sigorta San. Vakfi - 296 - -- - =
Seker Yatinmm Menkul Degerler A.S. -- 2.700 -- -- -- -
SekarFilo Kiralama -- 329 - - 491 -
Seker Faktoring A.S. -- 1.296 -- -- e 5%
Seker Sigorta A.S. -- 1.363 -- -- -67 --
Seker Finansal Kiralama A.S. - 1.080 -- - -- --
Desmer Giivenlik A.S. -- 1.980 -- - 2211 -
Toplam 3.832 36.752 - 16 -14 1.197
31 Arahk 2020 i
itigkili Taraflarla Olan Islemler ge‘l:i"ri]i | Kirageliri | Kira gideri g?l‘lgr:; ggﬁe‘:r G“’i'l'l‘;""“'
(bin TL)
Sckerbank T.A.S 3.287 9.322 - 2.086 -1.034 -
Sekerbank T.A.S Munzam Vakfi -- -- - -- -- -30.000
Sosyal Sigorta San. Vakfi - 242 - -- - -
Seker Yatirim Menkul Degerler A S. - 96 - - - -
SekarFilo Kiralama -- 291 - - -152 -
Desmer Giivenlik AS. - 0 - -- -1.197 -
Toplam 3.287 9.951 - 2.086 -2.383 -30.000
31 Arahik 2019
iliskili Taraflarla Olan islemler gcll:!::z f gi::rilzeri gesl;-rleri Kira geliri | Kira gideri Diger
(bin TL)
Sckerbank T.ALS. 699 -- -- 8.397 - -
Promesa Insaat Yatinm ve Yonetim A.S. -- 473 - 1.140 -
Desmer Giivenlik Hizmetleri Tic. A.S. -- - - 60 - 864
S_L‘kcrbank T.A.S. Personeli Sosyal B B B 369 B B
Sigorta Sandigr Vakfhi
Seker Yatirim Menkul Degerler AS. -- - -- 133 - -
SekidrOto Filo Yoneumi Hizmetleri A.S. - 3 - 137 - -
Toplam 699 476 - 9.096 1.140 864




20.2. iligkili taraflarla yapilan islerin ihraggimn net satis hasilat: icindeki pay1 hakkinda bilgi:

Sirket’in hasilat kalemi “Kira Gelirleri” ve “Gayrimenkul Satig Gelirleri"nden olustugundan, iligkili taraflar
ile yapilan kiralama iglemelerinin toplam kira gelirine oranina iliskin tablo agagida verilmistir.

Bin TL 2021 2020 2019

Toplam Kira Geliri 39.569 10.878 9.360

iligkili Taraf Kira Geliri 36.752 9.951 9.096
92,88 91,48 97,18




21. DIGER BILGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Izahname tarihi itibariyle, Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi 610.166.462 TL dir.
21.2. Kayith Sermaye Tavanu:

Sirket’in kayith sermaye tavani 3.000.000.000 TL dir.

21.3. Dénem bagi ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve izahname'de yer
almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyla sermayenin %10’undan fazlasi ayni olarak
odenmigse konu hakkinda bilgi:

Sirket'in sermayesinin  602.966.462 TL'lik kismi, Sekerbank ile yapilan kismi boliinme sozlesmesi
kapsaminda KVK'nun 19. ve 20. maddeleri ile TTK madde 159 ve devanmu hiikiimleri uyarinca kismi
boliinme sdzlesmesi kapsaminda "kolaylastirilmig usulde istirak modeliyle kismi béliinme islemi yoluyla"
Sirket tarafindan devir alinan gayrimenkuller ile ayni sermaye olarak édenmistir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi hakkinda
bilgi:

Yoktur.

21.5. Ihraggr’min paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan veya bagh
ortakhklarinin sahip olduklar Thraggr paylarimn adedi, defter degeri ve nominal degeri:

Yoktur.
21.6. Varanth sermaye piyasasi araglari, paya doniistiirilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir tahvil vb.
sermaye piyasast araglarmin miktari ve doniistiirme, degigsim veya talep edilme esaslarina iligkin bilgi:
Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile opsiyona konu
olmasi kararlagtirilmis sermaye piyvasasi araglan ve soz konusu opsiyon hakkinda iliskili kisileri de
iceren bilgi:

Yoktur.

21.8. izahname’de yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla yapilan sermaye artirimlan
ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar ve pay sayisinda degisiklige
yol agan diger islemlere iligkin bilgi:

Ortakligin kurulug sermayesi ile kurulusundan bu yana gergeklestirilen sermaye artinmlarina iligkin bilgiler
asagidaki tabloda yer almaktadir:

Aciklama Tescil Tarihi TTSG Tarihi Onceki Sermaye Yeni Sermaye Sermayenin
Tutar (TL) Tutar: (TL) Kargilanma Sekli
Kurulug 19.04.2017 25.04.2017 - 500.000 Nakdi (Kismi

Baoliinme uvarinca)

Sermaye Artirinu 29.12.2017 05.01.2018 500.000 603.466.462 500.000 TL Nakd:

! 602.966.462  TL
Ayni (Kismi
bélinme  voluyla
devralinan
gayrimenkuller)

Sermaye Artirimi 14.11.2019 20.11.2019 603.466.462 610.166.462 6.700.000 TL
Nakdi




21.9. Thrager’min son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatiimeiya satis suretiyle pay
ihracimin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarmn tutari ve
niteliklerine iligkin a¢iklamalar:

Yoktur.

21.10. fhracer’mn meveut durum itibariyla paylarimin borsada islem gormesi durumunda hangi
paylarin  borsada islem gérdiigiine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup
bulunmadigna iliskin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahna.me’nin hazirlandigs yil ve bir dnceki yilda efer Ihraggi hdlihazirda halka aqik bir
ortakhik ise Ihrager’min paylar iizerinde iigiincii kigiler tarafindan ger¢eklestirilen ele gegirme
teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonug¢lar1 hakkinda bilgi:

Yoktur,
21.12. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iligkin énemli bilgiler:

Esas Sozlesme'nin tam metnine www.sekergvo.com.tr adresinden ulasilmast miimkiindiir. Isbu
Izahname'nin ekinde Esas S6zlesme’nin bir 6rnegine de yer verilmektedir.

Esas Sozlesme'nin 9. maddesi uyarmca Sirket’in paylart imtiyazhi degildir ve halka arz sonrasinda da
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil olmak tizere higbir imtiyaz taninmayacakur.

Sirket'in 29.06.2021 tarihli ve 2021/23 sayih yonetim kurulu karart uyarinca Emin Erdem, Burak Latif
Latifoglu ve Serdar Nuri Eser Sirket'i miistereken temsile yetkilidir.

21.13. Esas Sézlesme’nin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihraggi’nin amag ve faaliyetleri:

Esas Sozlesme’'nin 5. maddesi uyarinca, Sirket’in amaci ve faaliyet konusu "gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olugan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek" seklinde tanimlanmustir.

21.14. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin ozetleri:

Esas Sézlesme'nin "Ydnetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkli 14. maddesi uyarinca Sirket'in idaresi,
tiglincii kisilere kargi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde genel
kurul tarafindan en gok ii¢ yil igin segilen TTK ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlari haiz bes
tiyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir. Ay zamanda, yonetim kurulu {iyelerinin ve tiizel kisi adina
tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli olmalan ve TTK ile sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul
yatirim ortaklarina iligkin diizenlemelerinde belirtilen kogullar tagimalan sartur,

Yonetim kurulu, TTK, SPKn, Esas Sozlesme, genel kurul kararlari ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen
gorevleri yerine getirir. Kanunla veya Esas Sozlesme ile genel kuruldan karar ahinmasina bagh tutulan
hususlann diginda kalan tiim konularda genel kurul karar almaya yetkilidir.

Yanetim kuruluna ikiden az olmamak iizere Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yénetim ilkelerinde
belirtilen yonetim kurulu tyelerinin bagimsizhigma iliskin esaslar g¢ercevesinde yeterli sayida bagimsiz
vonetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir.

Gorev siiresi sonunda goérevi biten tiyelerin yeniden gegismesi miimkiindir. Bir {yeligin herhangi bir
nedenle bogalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlart haiz bir
kimseyi gegici olarak iive seger ve ilk genel kurulun onayina sunar. Béylece segilen eski Giyenin siiresini
tamamlar.

Yonetim kurulu iiyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya giindemde madde bulunmasa bile
hakli bir sebebin varhg halinde, genel kurul karariyla her zaman gérevden alinabilir.

Ydnetim kurulunun gérev ve sorumluluklarinin saghkli bir bicimde yerine getirilmesi igin TTK ve sermave
_piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olugturulur. Komitelerin gorev alanlari, calisma
L+~ esaslartve hangi liyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi yénetim kurulu tarafindan belirlenir.
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GYO Tebligi'nin 21. maddesi uyarinca, Sirket ile iligkili taraflar arasinda yapilan iglemler hakkinda, bahsi
gegen Teblig hiikiimleri sakli kalmak sartiyla SPK tarafindan belirlenen Kurumsal Yonetim Ilkeleri
uygulanir,

21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyaziar, baglam ve sinirlamalar hakkinda bilgi:

Sirket'in sermayesini temsil eden paylara iligkin herhangi bir pay grubu olusturulmamstir. Esas
Sozlesme'nin 9. maddesi uyarinca Sirket paylari imtiyazh degildir.

21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iligkin esaslar:

Esas Sozlesme'nin 9. maddesi uyarinca, Sirket paylarina halka arz sonrasinda da higbir sekilde yonetim
kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil imtiyaz taninmayacaktir.

21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iligkin usuller ile toplantilara
katilim kosullart hakkinda bilgi:

Genel kurula iligkin usul ve esaslar Esas Sozlesme’nin 24, ve 25. maddelerinde diizenlenmektedir. Genel
kurul, olagan ve olaganiistii olmak tizere iki sekilde toplanir, Olagan genel kurul toplanusi her faaliyet
dénemi sonundan itibaren l¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplanularda, organlarin segimine, finansal tablolara,
vonetim kurulunun yilhk raporuna, karin kullamm sekline, dagitilacak karve kazang paylarimin oranlarinin
belirlenmesine, yénetim kurulu tiyelerinin ibralar ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger
konulara iliskin miizakere vapihir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yénetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agnilabilir. Tasfiye memurlan
da, gorevleri ile ilgili konular i¢in genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Yénetim kurulunun, devamli olarak
toplanamamast, toplanti nisabinin olugmasina imkan bulunmamas! veya mevcut olmamasi durumlarinda,
mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya gagirabilir. TTK'min 411 ve 416. maddesi
hiikiimleri sakhdir.

Yonetim kurulu, genel kurulun galiyma esas ve usullerine iligkin kurallar igermek amaciyla ve asgari olarak
T.C. Ticaret Bakanhg tarafindan belirlenmis olan unsurlar igermek suretiyle; toplanti yerine girig ve
hazirhklar, toplantinin acilmasi, toplantt baskanlifinin olusturulmasi, toplanti baskanhimn gorev ve
yetkileri, giindemin gdriisiilmesine gegilmeden dnce yapilacak islemler, giindem ve giindem maddelerinin
goriigiilmesi, toplantida séz alma, oylama ve oy kullanma usulii, toplanu tutanagmin diizenlenmesi, toplant
sonunda yapilacak islemler, toplantiva clektronik ortamda kaulma, bakanlik temsilcisinin katilimi ve genel
kurul toplantisina iliskin belgeler, i¢ yonergede Ongoriilmemis durumlar, i¢ yonergenin kabulli ve
degisiklikler hususlarini igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra yiirtirliige koyar. Bu
i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak SPKn uyarinca
Merkezi Kayit Kurulusu Anonim Sirketi tarafindan saglanacak pay sahipleri gizelgesine gore hazirlar. Genel
kurul toplanularinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplanti ve
karar nisaplan, TTK ve SPKn ile ilgili diger mevzuat hitkiimlerine tabidir.

Genel Kurul Toplantilan sirket merkezinde veya Yonetim Kurulu tarafindan tayin edilecek ayni il sinirlan
iginde bagka bir yerde yapilir.

Genel kurul toplantiya, sirketin internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve Tirkiye Ticaret
Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agr, ilan ve toplanti gilinleri hari¢ olmak {izere, toplant
tarihinden en az li¢ hafta 6nce yapilir. Genel kurula ¢agrnimin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasast mevzuati,
genel kurula katilacak hak sahipleri ile ilgili olarak ise TTK'nin 415. maddesi uygulanir.

Sirketin genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, TTK'min 1527,
maddesi uyarinca elektronik ortamda da Katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda
Yapilacak Genel Kurullara [liskin Yonetmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina
elektronik ortamda katilmalanna, gériis agiklamalarina, oneride bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan
tamyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag¢ igin olusturulmus sistemlerden de
hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda esas sozlesmenin bu hiitkmil uyarinca,
_.-~Xurulmus olan sistem {izerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, amlan Yonetmelik hikiimlerinde
.~ FiBelirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.
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Sirket genel kuruluna elektronik ortamda katilim, MKK tarafindan saglanan elektronik ortam tizerinden
S g S
gergeklestirilir,

21.18. ihrager’'nin yonetim hikimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve engellemeye
neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.19, Paylarin devrine iliskin esaslar:

Pay devirleri, SPKn ve TTK'nin ilgili hitkiimlerine uygun olarak gergeklestirilecektir. Esas Sozlesme'nin 9.
maddesi uyarinca halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarin
devirleri Kurul'un iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunamaz. Kurul diizenlemelerinden kaynaklanan zorunluluklar sakhi kalmak iizere nama yazili
paylarin devri kisitlanamaz.

GYO Tebligi'nin 15. maddesi uyarinca paylarin halka arzindan 6énce ortaklik sermayesinin %10 ve daha
fazlasim temsil eden paylarin devirleri ile herhangi bir orana bakilmaksizin imtiyazli paylarin devirleri
Kurul iznine tabidir. Paylann halka arzindan sonraki donemde, yonetim kontrolii saglayan paylara sahip
olan ortaklarin GYO Tebligi'nin 7. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi disindaki bentlerinde yer alan
sartlart saglamalart zorunludur. Yoénetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazh paylarin
devri Kurul iznine tabidir. fmtiyazsiz paylarla yonetim kontroliiniin elde edilmesi halinde ise, bu paylara
sahip olan ortaklarin s6z konusu sartlar: sagladiklarini tevsik edici belgeleri pay edinimini takip eden 10 is
giinii iginde Kurula iletmeleri zorunludur.

21.20. Sermayenin artirllmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozleymede 6ngoriilen kosullarin yasanin
gerektirdiginden daha agir olmasi halinde soz konusu hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.




22. ONEMLI SOZLESMELER
22.1. Kira Sozlesmeleri

Sirket, akdettigi kira sozlesmelerinin hepsinde kiraya veren taraftr, Sirket'in kiraya verdigi tagimmazlar genel
olarak ofis ve hizmet binasi olarak kullanilmak amaci ile kiralanmustir,

Sirket'in akdettigi kira sozlesmelerinin 6nemli bir ¢ogunlugunda kiraci, Sirket’in ana pay sahibi olan
Sekerbank’tir. Sirket’in Sekerbank ile akdettigi kira s6zlesmelerinin yam sira, kiraya veren sifatiyla Seker
Yatirim Menkul Degerler A.S., Seker Faktoring A.S., Seker Sigorta A.S., Seker Finansal Kiralama A.S.,
Seker Kentsel Dontiglim ve Damgmanhk A.S., Sekerbank T.A.S. Personeli Sosyal Sigorta Sandigi Vakfi,
Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlasma Sandigy Vakfi, SekarOto Filo
Yoénetim 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 Yazihm (oziimleri A.S., Istanbul
Filipinler Cumhuriyeti Baskonsoloslugu, Aydin leri Teknoloji A.S., Gogo Proje Film Yapim Organizasyon
Ltd. Sti., CI Global Emlak Insaat ve Damigmanhk Tic. Ltd. Sti., Royal Dragon Uluslar Arasi Ticaret A.S..
Sundus Odeme Kurulusu A.S., Nummum Teknoloji A.S., Trio Miihendislik A.S., 4A Labs Tek. Bilisim ve
Gorsel Damsmanlik A.S , Osman Sen, Kutbettin Beytas, Devrim Olmez, Hiilya Akalar, ibrahim Erdogan,
Ahmet Alivi ve Onder Kirdar ile akdettigi kira sozlesmeleri de bulunmaktadir.

Higbir kira sozlesmesi tek basina Sirket faaliyetleri agisindan esash bir oneme sahip degildir. Sirket'in
akdettigi kira sozlesmelerinde kira sozlesmesinin serh edilimesine ve kontrol degisikligine dair hiikiimler
bulunmamaktadir. Buna ek olarak, Sirket'in akdettigi tiim kira sozlesmelerinde kira sozlesmesinin ti¢iincti
kisilere devri de yasaklanmistir,

Mevcut kira sézlesmelerindeki 6nemli hitkkiimler agagida 6zetlenmektedir:
Stire ve Fesih

Sirket'in taraf oldugu kira sdzlesmelerinin gogu, kira sozlegmesi feshedilmedigi takdirde kendiliginden birer
vil daha uzavacakur. Kira sozlesmelerinde kiraci taraf diledigi takdirde, s6zlesmede belirtilen fesih bildirim
stiresi i¢inde Sirket'e yazili olarak haber vermek kosuluyla, sozlesme sonunu beklemeksizin kira
sozlesmesini feshedebilir ve mecuru tahlive edebilir. Sézlesmelerde kararlastirilan fesih bildirim siiresi kira
sozlesmelerinde, sozlesmenin feshinden once bir ila ti¢ ay arasinda degiskenlik gostermektedir. Akdedilen
kira sozlesmeleri uyarmca kiracinin kira bedellerinden 6tiirii bir borcu olmadig takdirde her iki taraf da kira
sozlesmesini feshedebilecek ve bu durumda Sirket fesih tarihinden itibaren kira talebinde bulunamayacaktir.
Kira sozlesmelerinin higbirinde, Sirket'in kontrol degisikligi durumunda kiralayana sézlesmeyi sona erdirme
hakki veren bir hitkitm bulunmamaktadir.

Kira sozlesmelerinde siire ve feshe iliskin hiikiimlerde Sirket'in faaliyetlerini aksatacak bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, kira sdzlesmeleri kapsaminda kiraci; terér saldinst, dogal afet, yangin
gibi miicbir sebepler nedeniyle kiralanan verin hasar gérmesi gibi hallerde kira sézlesmesini tek tarafli olarak
derhal feshetmeye yetkilidir. Bu durumda Sirket, kiracidan herhangi bir kira, hak ve alacak talebinde
bulunamayacaktir.

Uvarlama

istanbul Filipinler Cumhuriyeti Baskonsoloslugu ile akdedilen kira szlesmesi harig (kira bedeli ABD Dolan
cinsinden belirlenmistir’®) olmak {izere, Sirket’in akdettigi kira sozlesmelerinde kira bedeli Tiirk Lirasi
cinsinden kararlastinlmuistir. Taraf olunan kira sézlesmelerinin ¢ogunda kira bedelinin TUIK tarafindan
agiklanan ve on iki ayhk hesaplamalara gdre belirlenen TUFE oraninda veya on iki ayhk hesaplamalara gore

2 TURK PARASI KIYMETINI KORUMA HAKKINDA 32 SAYILI KARARA ILISKIN TEBLIG 8. Maddesinin (3) numarah
fikra hiikmiine gire “Tiirkive Cumhuriveti Devieti ile vatandaslik bagt bulunmayan Tiirkiye'de yerlesik kigilerin veya bu
““miuddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alict veya kiraci olarak taraf olduklart gayrimenkul satis ve gayrimenkul
Kiralama izlesmelerinde, sizlesme bedelinin ve bu sizlesmelerden kaynaklanan diger odeme yiikiimlitlitklerinin doviz cinsinden

s
o
.

Vd Wi

SRS PN . WA . - - .
b veya,dbw\:c\e deksli olarak kararlagnridmas: miimkindir.”
N

140




e bilgi verilir,”

belirlenen TUFE ve UFE oraninin aritmetik ortalamasi oraninda artinlacag kararlagtirlmistir. Ancak yasal
diizenleme uyarinca bu tiir sézlesmelerde de TUFE uygulanmaktadir. Kira sdzlesmeleri hiikiimlerine gére
Sirket, sozlegmelerde belirtilen esas ve sekil diginda kira bedelinde artig yapilmasini talep edemeyecektir.
Ayrica, sozlesmenin siiresinin uzunlugundan bahisle, bu siire iginde sartlarin kendi aleyhinde degistigini ve
bu nedenle kira sdzlegmesinde belirtilen kira bedelinin, yeni sartlara uygun olarak uyarlanmasini da talep
edemeyecegi diizenlenmektedir. Bununla birlikte, TBK uyarinca bes yildan uzun siireli (ya da uzatilarak bes
yildan vuzun siireli hale gelecek olan) kira sozlegmelerinde, taraflanin kira bedeli uyarlamasinda anlasamamasi
durumunda, kira bedeli, kiralayanin basvurusu iizerine yetkili mahkeme tarafindan belirlenebilmektedir.
Mahkeme, uyarlanmis kira bedelini belirlerken, enflasyonu, gayrimenkuliin durumunu ve benzer
gayrimenkullerin kira bedellerini dikkate alir.

GYO Tebligi'nin 34. maddesi kapsaminda, portfoyde ver alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira
sozlesmelerinin yenilenmesi veya uzatilmasi durumunda Sirket, isleme konu olan varligin rayig kira bedelini
tespit ettirmekle yikiimlidiir. Kiracinmn, Sirket'in iligkili tarafi olmasi halinde iligkili tarafa kiraya verilen
boliime iliskin kira de@erinin tespitinin yaptirlmasi zorunludur. S6z konusu yapilann rayic kira bedelleri,
Sirket'in hesap déneminin son {i¢ ay igerisinde tespit ettirilmis ise, takip eden yilda, Sirket'in hesap
doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayig degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu
degerlerinin tespiti islemine kadar kiraci degisikligi yva da kira sdzlegmesinin yenilenmesi durumunda anilan
degerleme raporunda tespit edilen degerin kullamimasi miimkiindiir. Bu kapsamda Sirket, yenilenen veya
uzatilan tim kira soézlesmeleri i¢in kira sozlesmesine konu gayrimenkuliin rayi¢ kira bedelini tespit
ettirecektir.

GYO Tebligi'nin 37. maddesinde ekspertiz degerinin kullanilmasina iliskin olarak;

“(1) Ortakhigin porifaviinde yer alan veya almast planlanan gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule daval haklar, altyap: yatiron ve hizmetlerine iliskin olarak yvapilacak alim satim, kiralama ve
benzeri iglemler tespit edilen ekspertiz degerleri dikkate alinarak gergeklestirilir. Meveut pivasa veva édeme
kosullart dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha viiksek, sanm ve
kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95 'inden daha diigiik degerlerin esas alinmast durumunda,
bu durumun Kwrulun 6zel durumlarn kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya
aciklanmast ve yapilacak ilk genel kurul toplanusimn giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi
zorunludur,

(2) Ciro iizerinden kira sozlesmesi imzalanan gavrimenkuller ile sabit kira bedeli ve/veya ciro iizerinden kira
sozlegmesi imzalanan birden fazla kiracimn bulundugu gayrimenkullerin kira ekspertiz bedeli ve kira
bedeline iliskin karsilastirma, hesap doneminin sonunda yapiir. Kismi doluluga veya degisken doluluga
sahip gayrimenkullerden elde edilen kira bedeli toplaminin, gayrimenkuliin toplam ekspertiz kira bedeli ile
mukayesesinde, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alanmumn yil icerisindeki ortalama doluluk oram dikkate
altmr. Bu kapsamda, elde edilen kira bedeli, gayrimenkuliin toplam kiralanabilir alanmmin ortalama
doluluguna gére II. KISIM 28 diizeltilmis ekspertiz kira bedeli ile mukayese edilir. Bir hesap déneminin
sonunda, ekspertiz kira bedelinin altinda gelir elde edilen gayrimenkullere iliskin bilgilerin, hesap donemini
izleyen birinci ayin sonuna kadar Kurulun ézel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri
cercevesinde kamuya agiklanmast ve yapilacak ilk genel kurul toplanusinin giindemine alinarak pay
sahiplerine bilgi verilmesi zorunludur.

(3) Ortakhk portfoviindeki varliklarin uzun sireli kiralama sozlesmesine konu edilmeleri durumunda, bes
villik donemler itibariyla kira ekspertiz degerleri 36 nc: madde kapsaminda hazirlanacak bir degerleme
raporu ile tespit ettirilir ve bir hesap donemi sonunda o hesap dénemine iliskin mevcut kira bedelinin
ekspertiz degerinin %95 'inin altinda kalmast durumunda, bu durum Kwrulun ézel durumlarm kamuya
agtklanmasina iliskin diizenlemeleri gercevesinde kamuya agiklamr ve yapilacak ilk genel kurul toplantisinin
glindemine alinarak ortaklara bilgi verilir. Tek kiracist bulunan gayrimenkullerin, uzun siireli kiralama
sozlegmesine konu edilmeleri durumunda ise, bes yillik dénemler itibariyla kira ekspertiz degerleri 36 nci
madde kapsaminda hazirlanacak bir degerleme raporu ile tespit ettivilir. Ortakhk tarafindan bes yvillik
ddnem iginde alinan toplam kira bedelinin, bes yillik kira ekspertiz degeri toplamimin %93 'inin altinda
kalmas: durumunda, bu durum Kurulun ozel durumlarin kamuya aciklanmasma iliskin diizeniemeleri
cergevesinde kamuya agiklanir ve yapilacak ilk genel kurul toplantisinn giindemine alinarak pay sahiplerine
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22.2. Banka Kredi Sozlesmesi

Tiirk bankalan, miisterileri ile nakdi ve gayri nakdi kredilerin her gesidini kapsayan ve miisterilerin,
sozlegsmede belirtilen belli bir {ist limite kadar nakdi ve gayri nakdi her ¢esit krediyi kullanmaya imkédn1 olan
kredi s6zlesmeleri imzalamaktadir.

Sirket’in taraf oldugu 31 Aralik 2014 ve 23 Temmuz 2015 tarihli iki genel kredi sézlesmesi bulunmaktadir,
Bu s6zlegme uyarinca  yiikiimliiliklerinin teminati olarak Seker Kule tizerinde 150.000.000 ABD Dolan
degerinde ipotek tesis edilmigtir.

Genel kredi sozlesmeleri, bankalarca standart formlarda hazirlanmakta olup misteriler ile miizakere
edilmemektedirler. Bu sozlesmeler bankalara, (i) misterinin onaymi almaksizin herhangi bir zamanda,
kredinin tamamuni veya bir boliimiinii kat etmeye, geri ¢agirmaya, durdurmaya veya iptal etmeye; (ii) ipotek,
hesap ve taginir rehni, alacagin temliki ddhil olmak iizere her gesit teminatin saglannus olmasini talep etmeye
ve (iii) herhangi bir zamanda ek teminatlar istemeye yetkili olmalarmi saglayan {istiin haklar
tanimaktadir Kredi veren Banka ile akdedilen genel kredi s6zlesmelerinde de bu hiikiimler yer almaktadar.

Bu sézlegsmelerin énemli hiikiimlerine asagida yer verilmektedir:

e Sozlesmeler, nakdi ve gayri nakdi kredileri kapsamaktadir. Sirket'e saglanabilecek nakdi krediler
arasinda; yabanci para cinsinden nakdi krediler, cari hesap nakdi kredileri, vadeli nakdi krediler,
prefinansman nakdi kredileri, ihracat kredileri, ithalat kredileri ve faktoring kredileri yer almaktadir.
Gayrinakdi krediler kapsaminda ise, teminat mektuplari, akreditifler (teminat akreditifleri de
dahildir), garantiler, kontrgarantiler, avaller, kabul senetleri, teminat senetleri ve ciro edilebilir
senetler yer almaktadir.

o Sozlegsmeler kapsaminda, Banka (i) Sirket i¢in bir veya birden ¢ok cari hesap agmaya; (ii)
sOzlesmeler kapsaminda saglanan her bir kredinin vadesini belirlemeye; (iii) her bir cari hesabin
limitini artirmaya veya azaltmaya yetkilidir.

e Sozlesmelerin miizakeresinden, imzalanmasindan ve ifasindan dogabilecek her tirlii masraf ve
vergilerden Sirket sorumludur.

e Sozlesmeler uyarinca Banka; hesap rehni, nakit blokaji, tasinir rehni, teminat, ciro edilebilir
senetlerin temliki veya rehnedilmesi, ticari isletme rehni ve alacagin temliki ve rehni de dahil olmak
lizere sozlesmeler kapsamindaki yiikiimliliiklerin temini amaciyla her ¢esit teminatin verilmesini
isteyebilir. Ayrica Banka ek teminatlarin sunulmasini da talep edebilecektir.

e Sozlesmeler, ilgili kredinin geri 6denmesine iligkin bir risk olugmasi halindeKredi veren Banka'vya
kredinin tamamim veya bir bdliimiinii kat etme, geri ¢agirma veya durdurma ve kredi limitlerini
artirma veya azaltma gibi yetkiler vermektedir.

e Sozlesmeler kapsaminda Sirket'in yiikiimliiliiklerini yerine getirilmesinin sonucu olarak, Kredi
veren Banka’nin maruz kalabilecegi tiim zararlara katlanmak Sirket’in viikiimliligiidiir.
e Kredi kullandiran Banka'mn kayit ve defterleri, sozlesmeler ile ilgili bir uyusmazlik oldugunda,
Sirket aleyhine kesin delil olusturacaktir.
Sozlesmeler uyarmnca, Sirket’in paylaninin devri kredi kullandwan Baka'nin'onaymna tabidir. S6z konusu
onay alinmadan $irket’in ortaklik yapisinda degisiklik olmas: halinde, [igili Banka sozlesmeler kapsaminda
kullandirilan kredilerin geri 6denmesini talep etme imkéani bulunmaktadir.
figili Banka 16.04.2021 tarihli yazist ile onay vererek, sermaye yapisinda degisiklige neden olabilecek islem
(halka agilma) nedeniyle, Sirket'e karsi fesih, erken 6deme, krediyi geri cagirma gibi taleplerde
bulunmayacagini gayrikabili rliicu beyan ve taahhiit etmistir.

22.3. Sigorta Sozlesmeleri

GYO Tebligi uyarinca Sirket, ortakhik portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingaatina baglanmanus
projeler ve sermaye piyasasi araglar hari¢ olmak tizere tiim varliklari, olusabilecek her tiir hasara karsi rayic
degerleri dikkate alarak sigortalatmak zorundadir. Bu kapsamda Sirket, yukarida belirtilmis olan varliklar




igermektedir.

Sirket faaliyetleri, Sirket isinin durmasindan meydana gelecek hasarin tazmini de dahil olmak iizere, tigiincii
salus mali sorumluluk ve ferdi kaza sigortas poligeleriyle giivence altina ahnmustir. Bunun disinda, Sirket'in
Kazakistan'da bulunan taginmazlari, yangin sigorta poligesi kapsaminda bina yangini, deprem, terdr saldirisi,
sel ve su baskini, firtina, kara ve hava tagitlarinin ¢arpmasi, yer kaymasi, duman, kiragirligi ve cam kirilmasi
sebebiyle Sirket'in malvarhigina veya ligiincii kisilere gelecek zararlar neticesinde olugacak risklere kars:
glivence altina alinmigtir.

Sirket, Tiirkiye'de ve yurt diginda bulunan tim gayrimenkullerinin sigortasini yaptirmis ve bdylece
varliklarim Sirket'in malvarhi@ima veya lglincii kisilere gelecek zararlar neticesinde olusacak risklere kars:
glivence altina almustr.

Sirket'in sigortacist $eker Sigorta'dir ve tiim sigorta poligelerinin gegerlilik siiresi bir yildir. Bir yilin sonunda
poligenin yenilenmesi ve siirenin uzatiimasi durumunda, poligelerde uzaulan her bir yil igin ayr1 ayn
belirtilen oranlarda hasarsizlik primi uygulanacakur. Sirket'in sigorta poligeleri, sigortact i¢in sigorta bedeli
lizerinden birtakim tenzili muafiyetler icermektedir. Bunun yani sira, sigortada poligesinde 6zel olarak
belirtilmiy rizikolarin gergeklegmesi nedeniyle ortaya ¢ikacak hasarlarin tazmini igin sigortaci ile sigortal
Sirket'in miigterek sigortasi s6z konusu olmaktadir. Miisterek tazmin maddelerinde sigortaci ile sigortalinin
yiiklenecegi hasarin oram belirtilmektedir.

Sirket, mevcut sigortalarin, siireleri doldugunda primlerde kayda deger bir artis olmadan yenileyebilecegini
diiginmektedir. Sigortalar kapsaminda Sirket tarafindan yéneltilen taleplere iliskin olarak Sirket, isbu
Izahname tarihi itibariyla 6nemli bir uyusmazlik yasamanustir.

22.4. is Sozlegmeleri

Sirket, ¢alisanlan ile tek tip i sozlesmesi akdetmektedir. Sirket'in galisanlari ile akdettigi belirsiz siireli is
sozlesmesinde ¢alisanlarin gorev tanimi, ise baslama siiresi, ¢aligma siirelerine ve iicrete iliskin esaslar ile
sozlesmenin feshine iliskin hikiimler diizenlenmektedir. Genel hitkiimler haricinde, sozlesme kapsanmunda
Sirket caliganlar ile Sirket arasinda 6zel sartlar da diizenlenmektedir.

Sirket'in ¢ahiganlan ile akdettigi belirsiz siireli is sézlesmesi déahilinde ¢alisanlann sir saklama yiikiimliiligi
bulunmaktadir. $irket ¢aliganlan, sir saklama yikimliliiklerini ihlal ettigi takdirde Sirket, ¢alisanin is
sézlesmesini tek tarafli bildirim ile derhal feshedebilme yetkisini haiz olup, sir saklama yiikiimliiliigiiniin
ihlali nedeniyle ugradig zararin tazminini talep edebilecektir.

22.5. Gayrimenkul Degerleme Sozlesmeleri

GYO Tebligi'nin 34. maddesinde Sirket'in degerleme gerektiren iglemleri diizenlenmigtir. S6z konusu
degerleme islemleri, sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunan degerleme kuruluglari veya
degerleme faaliyetine iliskin Kurul diizenlemelerinde tanimlanan sirketler tarafindan yiiriitiilmektedir. Bu
kapsamda Sirket, GYO Tebligi'nin 34. maddesinde sayilan degerleme gerektiren iglemler igin, gayrimenkul
degerleme girketleri ile degerleme hizmet sézlesmesi akdetmektedir.

Sirket, 19 Subat 2021 tarih ve 2021/05 sayih yonetim kurulu karan ile Sirket portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller ve 2021 yil i¢inde portfoye alnabilecek ve degerleme gerektirecek varhklar igin Epos
Gayrimenkul Danigmanhik ve Degerleme A.S.'den degerleme hizmeti alinmasina karar vermistir.

Sirketin Epos Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S. ile akdettigi degerleme sozlesmeleri
kapsaminda,, gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanacak rapor; sirket ve miisteri bilgilerini,
genel, ozel ve sektor verilerini, genel piyasa degerlendirmesini, gayrimenkul ile ilgili bilgileri,
gayrimenkuliin yer ve konum, mevkii ve gevre bilgilerini, gayrimenkuliin dzelliklerini, gayrimenkuliin tapu
bilgilerini, miilkin ve binanin incelenmesi sonucunda elde edilen bilgileri, gayrimenkuliin tapu
aragtirmalarini, imar durumunu, gayrimenkul ile ilgili fiziksel bilgileri. degerleme konusu gayrimenkuliin
tammuni, mahallinde yapilan tespitleri, gayrimenkuliin analizini ve degerlendirmesini, miilkiin acil satis
degeri takdirine konu Pazar aragtirmalarnimi, s6z konusu miilkiin fiyatn etkileyen pozitif ve negatif
ozellikleri, miilkiin SWOT analizini (gli¢lii yonler, zayif vonler, firsatlar ve tehditler), degerleme uzmaninin
profesyonel gériisii ve analiz sonuglarinin degerlendirilmesini, degerleme uzmaninca takdir edilen acil satis
degerini ile giincel pazar degerini ve gayrimenkuliin degerleme siirecinde temel alinacak diger ekleri




Sirket, 31 Ocak 2022 tarih ve 2022/4 sayih yonetim kurulu karar ile Sirket portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller Net Kurumsal Degerleme ve Danismanlik A.S. ve 2022 yili i¢inde portféye alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varhiklar ig¢in de Net Kurumsal Degerleme ve Damsmanhk A.S. ve Epos
Gayrimenkul Damigmanhk ve Degerleme A.S. den degerleme hizmeti alinmasina karar verilmistir.

22.6. Hukuki Damsmanlhk Sozlesmeleri

Sirket, halka arzi kapsaminda Uzman Hukukgu Raporu duzenlenmesme iliskin olarak Esin Avukathk
Ortakhgr ile 16.02.2022 tarihinde sézlesme akdetmigtir.

Sirket’in  genel Hukuki konularda damigmanlik almak Gzere TEPEASAN Hukuk Biirosu ile 01.01.2022
tarihinde, Ergiin Hukuk Biirosu ile 22.02.2022 tarihinde imzaladigt sdzlesmeleri mevcuttur.

22.7. Vergi Hizmetleri Sozleymesi

Sirket PWC Yeminli Mali Miisavirlik Anonim Sirketi ile vergisel damsmanlik kapsaminda 31 Ocak 2022
tarihinde vergi hizmetleri s6zlesmesi akdetmistir.

22.8. Fiyat Tespit Raporu Hazirlanmasina iligkin Sozlesme

Sirket, Global Menkul Degerler A.S. ile Sirket'in SPK'ya yapmus oldugu halka arz bagvurusuna iliskin, halka
arz birim satig fiyvatmin belirlenmesi amaciyla SPK'nin Pay Tebligi kapsaminda hazirlanmas: gereken halka
arz fiyat tespit raporunun uluslararas: degerleme standartlar gergevesinde hazirlanmasi amaciyla 07 Mart
2022 tarihinde degerleme hizmeti sozlesmesi akdetmistir.

Yine aym kapsam da Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 26.08.2021 tarih ve 44/1294 sayili karan geregince 30
Mart 2022 tarihinde TERA Yaurim Menkul Degerler A.S. ile de ikinci bir Fiyat Tespit Raporu’nun
hazirlanmasi konusunda sézlesme imzalanmistir.

22.9. Online Portal Sozlesmesi

Sirket, Reklam Bes Tamtun ve Bilisim Hizmetleri Damigsmanhk Turizm Ticaret Ltd. Su. ile Sunucu
Barindirma Hizmeti almak tizere 31.03.2021 tarihinde sozlesme akdetilmistir.

22.10. Reklam Sozlesmeleri

Sirket, Marka Sokak Reklam Iletisim ve Tasarim A.S. ile is, {irlin ve hizmetlere iliskin talep edilecek tiim
reklam ve tamtim faaliyetleri ile ilgili her tiirld islerde bilgi vermek ve yonlendirmek, sinirsiz sayida
kampanyalan tasarlamak, onermek, olusturmak, hazirlamak ve gergeklestirmek, 3.kisi ve girketlerle ve
icracilar ile metinler, grafikler, taslaklar, film ve senaryolar hazirlamak, tiretmek ve bu sayilanlar ile sinirl
olmamak lizere Sirket tarafindan talep edilen diger tiim reklam ve tanitim faaliyetlerini gergeklestirmek {izere
17 Eyliil 2021 tarihli bir protokol akdetmistir.

22.11. Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihi@ Ingaat Sézlesmesi

Sirket, S. S. Sile Aydinkent Konut Yapt Kooperatifi (“Kooperatif™) ile kat karsihg: arsa satig sozlesmesi igin
22 Subat 2021 tarihinde bir 6n protokol akdetmistir. Kooperatif ve Sirket arasinda 06.10.2021 Diizenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiligi ingaat Sézlesmesi imzalanmustir. Sz konusu yatirim
projesi kapsanunda, Kooperatif'e ait bulunan stanbul ili, Sile ilgesi, Cayirbagi Mahallesi, 445 no'lu parselde
kayith tasinmaz ile Kooperatif tarafindan T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi'ndan satin alinan 678 ve 679
no'lu parsellerin, tevhid edilerek olusturulan, 733 no’lu parsel iizerinde Sirket'in anlasacagr bir miiteahhit
tarafindan bagimsiz bolimlerin ingast yapilacaktir. Projeye Haziran 2022 tarihinde baslanmasi ve Ekim
2023 tarthinde tamamlanmasi planlanmaktadir.

Igili mevzuat kapsaminda, proje ve insaata baglanmast i¢in gerekli tiim yasal izin ve onaylarin alinmasi ve
varsa projenin gelistirilmesine yonelik engellerin kaldinlmas: Kooperatif'in sorumlulugundadir. Bagimsiz
boliimlerin ingasi ile ilgili olarak insaat ruhsatlarimin alinmasi ile iligkili masraflar, proje ve ingaat ile ilgili
tiim masraflar ile resmi har¢ ve ruhsat masraflari Sirket tarafindan karsilanacaktir. Ingaatin tamamlanmasi
neticesinde Kooperatif ile Sirket'in miistereken sahip olacaklan yap: insaat alamimin %50'si Sirket'e, %50'si
__ise Kooperatif'e ait olacakur.




22.12. Dekorasyon ve Teknik Alanlarin Diizenlenmesine iliskin Danismanhik Sozlesmesi

Sirket'in Istanbul ili Kagithane ilgesi Merkez ilgesi 8836 ada 4 parselde yer alan yapimin Seker Kule'nin
kuzey kisminda yapilacak girig-¢ikis diizenlenmesi (Drop off) alami galigmasina ait proje ve danismanlik
hizmetleri igin Mek Mimarlik ve Planlama Ltd Sti. ile 16.02.2022 tarihli sozlesme akdetilmistir.

Sirket S.S Sile Aydinkent Konut Yapi Kooperatifiile yapilan sézlesme uyarinca, proje iliskin Tevdit
Islemleri, Yikim Ruhsati, Yapt Ruhsat igin Hazirlanacak Projeler ve Yapi Ruhsati igin, Doluyurtlar
Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri ile s6zlesme akdetmistir.

22,13. Marka Lisans Sozlesmeleri

Lisans alan sifatiyla Sirket ile lisans veren sifatiyla Sekerbank arasinda, TPMK nezdinde Sekerbank adina
tescil edilmis olan “Seker GYO”, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhig” ve “Seker Gayrimenkul”
markalarinin, 6769 sayih Sinai Miilkiyet Kanunu'nun Sirket tarafindan 10 yil siireyle kullamilmasimni
diizenleyen 4 Mart 2021 tarihinde {i¢c adet marka lisans stzlesmesi akdedilmistir.

S6z konusu marka lisans s6zlesmeleri uyarmca, sozlesmeler 10 yillik siirenin sonunda taraflardan herhangi
birinin alti ay 6nceden yazih olarak sozlesmenin uzatilmayacagim ihbar etmedigi siirece 10 yillik siireler ile
uzayacaktir. Bununla birlikte, ilgili s6zlesmeler kapsaminda lisans veren sifatiyla Sekerbank’m lisans
hakkini herhangi bir ihbara gerek kalmaksizin geri alma hakki oldugu ve bu hakkin kullamilmasi halinde
Sirket'in ilgili markayr kullanmaya son verecegi, aksi takdirde Sekerbank’mn zararlarimi tazmin edecegi
diizenlenmektedir. Ayrica sozlesmelerde, lisans veren sifatiyla Sekerbank’in ilgili marka haklarmm
kullanilmasi konusunda Sirket’in onayina tabi olmaksizin {iglincii kigilere de kullamim hakk: taniyabilecegi
diizenlenmektedir.




23. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

23.1. fhragemin  Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlart uyarinca hazirlanan ve
Izahname’de yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlari:

TMS’ye gore hazirlanan ve Kurul'un bagimsiz denetime iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde denetime tabi
tutulan ve izahname’de yer almasi gereken 31 Aralik 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde
sona eren mali yillara iliskin hazirlanmig olan konsolide mali tablolar ve bunlara iliskin bagimsiz denctim
raporlari Ek 3'de yer almaktadir. SPK'nin II-5.1 Sayili [zahname ve fhrag Belgesi Tebligi uyarmca
izahnameye eklenen 31.03.2022 tarihli konsolide mali tablolar ve bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlar
Ek 4'de sunulmaktadir.

Finansal Tablolardaki Diizeltmeler

Sirket Promesa’min %100 hissesini 150.970.100 TL karsih@inda iligkili taraf kapsaminda degerlendirilen
Metis Yaurimdan saun almisur. 31.12.2021 tarihinden onceki dénem finansal tablolarinda bu satin alma
isleminde satin alma tarihi 31 Arahk 2020 tarihi esas alnnug olup satin alma tarihindeki net varliklar ve
satin alma fiyati arasindaki fark pazarlikli satin alm sonucu olusan kazang olarak kar veya zarar tablosuna
kaydedilmistir.

Sirket'in satin alma sonrasinda SPK'nin da 6nerileri de dikkate alinarak yapmis oldugu degerlendirme
sonrasinda;

*  Promesa 'mn satn alinmasinda kaydedilen gelirin olusumunda esas tegkil eden varh@n bir yaurnim
amagh gayrimenkul oldugu ve Tiirkiye Muhasebe Standartlari (TMS) 40" in 20 nolu paragrafi
uyarinca sahip olunan yatim amagh bir gayrimenkuliin baslangigta maliyet bedeli iizerinden
Olgtilmesi gerektigi dikkate alindiginda, TFRS 13%iin 60 nolu paragrafinin séz konusu kazancin
muhasebelestirilmesinde esas alinmasinin uygun olmadigt,

*  Bir varlik grubunun edinilmesi konusunun gériistildiigii Kasim 2017 tarihli IFRS Yorum Komitesi
Toplanus i¢in hazirlanan dokiimanda yer alan “edinilen varliklarn ve iistlenilen yiikiimliliiklerin
makul degeri toplami ile edinme iglemindeki islem fivan arasinda bir fark olmas: halinde, edinen
isletmenin oncelikle ilgili makul degerlerinin belirlenmesine iliskin prosediirleri gozden gegirmesi
gerektigi, bu gizden ge¢irme sonucunda aradaki farkin beklenenden daha az olabilecegi veya
ortadan kalkabilecegi ve isletmenin bu makul degerleri giincellemesi gerekecegi™ yoniindeki goriis
ve toplantida sunulan iki farkli muhasebelestirme yontemi dikkate alinarak TFRS 3’iin 2 (b) nolu
paragrafi ve edinilen varliklarin ilgili standartlarinin esas alinmasi gerektigi

*  Saun alma tarihine en yakn tarihteki hazirlanmig olan 30 Kasim 2020 tarihli finansal tablolar esas
alinmas: gerektigi

hususlarini dikkate alarak, dncelikle islem fiyati ile gergege uygun deger arasindaki farkin degerlendirilmesi
sonrasinda, esas alman hiikiimlerdeki bu degisikligin etkisinin kir veya zarar tablosunda kaydedilmis olan
pazarlikli satin alim sonucu olugan kazang yerine, (alinan yatirim amagli gayrimenkuliin elde edilme sonrasi
donemde makul deger ile izlenmesi tercihinin kullamidig varsayimi ile) makul defer artisi olarak
kaydedilmesi gerektigine karar vermistir.

Yukanidaki agiklamalar dogrultusunda 30 Kasim 2020 tarihli satin alma islemine iliskin
kargilagtirmali net varlik tablosu agagidaki gibi 01.01.2021-31.12.2021 Faaliyet Ddnemini denetleyen
Karar Denetim tarafindan yeniden hazirlanarak 31.12.2020 tarihli Finasal Tablolarda diizeltmeler yapilnustr.

_Soz konusu diizeltme isleminin etkilerini gdsteren tablo asagida verilmistir.

146




I

Duzeltilmig Onceki

30.11.2020 31.12.2020 Fark
Nakit ve nakit benzerleri 66.158.978 52.652.314 13.506.664
Ticari alacaklar 1.797.893 2.030.260 -232.367
Diger alacaklar 301.616 301616 0
Stoklar 193.669 198.227 -4.558
Pegin odenmis giderler 245.628 87.637 147.991
Cari donem vergisiyle ilgili varhklar 2.170 7.908 -5.738
Toplam Dénen Varliklar 68.699.954 55.301.171 13.398.783
Duran Varliklar
Yaurim arnagl gayrimenkuller 539.200.000 561.095.000 -21.895.000
Maddi duran varliklar 21.600.000 22.400.000 -800.000
Pesin 0denmig giderler 146.750 139.829 6.921
Toplam Duran Varliklar 560.946.750 583.634.829  -22.688.079
TOPLAM VARLIKLAR 629.646.704  638.936.000 -9.289.296
Kisa Vadeli YukumlGlikler
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimiarn 88.658.002 93.213.190 -4.555.188
Ticari borglar 2.107.078 2.054.194 52.884
Diger borglar 248.778 119.562 129.216
Ertelenmig gelirler 198.700 141,650 57.050
Kisa vadeli karsiliklar 21.960 21.960 0
Diger kisa vadeli yikim]ulikler 1735.142 275.444 1.459.698
Toplam Kisa Vadeli Yakdmlalakler 92.969.660 95.826.000 -2.856.340
Uzun Vadeli Yukamlalakler
Uzun vadeli borglanmalar 358.685.000 323.393.913 35.291.087
Uzun vadeli karsthklar 72153 74.087 -1.934
Toplam Uzun Vadeli Yaktmldlikler 358.757.153  323.468.000 35.289.153
TOPLAM YUKUMLULUKLER 451.726.813  419.294.000 32.432.813
Yatinm amagh gayrimenkuller deger dizeltme (*) -26.949.79N 0 -26.949.791
NET VARLIKLAR 150.970.100  219.642.000 -68.671.900
Satinalma bedeli 150.970.100 150.870.100 0
Satinalma sonucu olugan kar/zarar 0 68.671.900 -68.671.900

Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

877N\

Sirket 31.12.2021 tarihinden 6nceki donem finansal tablolarindaki tiim yabanci para cinsinden varlik ve
yiikiimliiliiklerini 30 Aralik 2020 tarihli déviz ahs kurunu (7,3405 TL) esas alarak degerlemistir. Ancak
KGK tarafindan vaymnlanan 15 Mart 2021 tarihli duyuru, 24.05.2021 tarih E-64088382-045.01-2784 tarihli
vazist ve TMS Kur Degisimin Etkileri standardimin 21°in 23.a paragrafi uyarinca degerleme kuru olarak 31
Aralik 2020 tarihli kapams kuru esas alinmasi gerektigi belirtilmektedir (varitklar i¢in déviz alis kuru 7,4194
TL, yiikiimliiliikler i¢in 7,4327 TL).

Sirket nakit yénetiminin bir pargasi olarak yabanci para cinsinden finansal borg¢larint aym yabanci para
cinsinden varliklar ile demeyi beklemektedir. ilgili diizenlemeler neticesinde Sirket yabanci para cinsinden
““varlik ve yiikiimliiliiklerin degerlemesinde politika degisikligine gitmistir. TMS 8 Muhasebe Politikalari,
Vftﬁxa#ebu Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar standardimin 19.b paragrafi uyarinca s6z konusu degigiklik
g\rlyc doquk olarak uygulanmstir.
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. £enel kurullarda kar dagitim karari alinmamstir.

S6z konusu politika degisikliginin finansal tablolara etkisi asagidaki gibi olmustur;

Duzeltilmis Onceki FARK
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 73.997.632 73.402.322 595.310
Finansal yatirimlar 110.343.913 108.170.485 1.173.428
Yakumldlakler
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 93.695.754 92.699.367 996.387
Uzun vadeli borglanmalar 326.972.258 323.043.254 3.929.004
Kar/Zarar o -3.156.653

23.2, izahname’de yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi gerceklestiren
kuruluglarmn unvanlar, bagimsiz denctim goriigii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bag
denetginin degiymis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

Sirketin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya fliskin
Esaslar™ Tebligi hiikiimleri uyarinca TMS/TFRS ye gére hazirlanan 2019, 2020 ve 2021 yillik konsolide
finansal tablolarimi denetleyen kuruluglarla ilgili 6zet bilgi asagidaki gibidir:

Bag Deneti Bagimsiz Denetim
$ al " agimsiz Denetim
Fmanﬂsal l‘?blo % Kurulusunun Sorumlu | Goriig/Sonug
Dinemi Kurulusunun Ticaret Unvam :
Denetci Adi ve Soyadi
01.01.2019-31.12.2019 | DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest K OZTURK
Muhascbeci Mali Miisavirlik A.S. Soramin Denelci Olumlu
01.01.2020-31.12.2020 KPMG Bagimsiz Denetim ve . 5
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirhk S}:;S;xln};“ét?:;\::‘ Olumlu
AS.
01.01.2021- 30.09.2021 Karar Bagimsiz Denetim ve Ali Osman EFLATUN
Damismanii A.S. Sorumlu Denetgi Olumlu

Sirket, 19 Mart 2020 tarihinde gergeklestirdigi olagan genel kurul toplantisinda, 2021 yili igin bagimsiz
denetim kurulusu olarak Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanli A.S."yi segmigtir.Sirket’in onceki bagimsiz
denetim sirketinde degisiklige gitmesinin nedeni, halka arza ilk basvuru asamasinda halka arza esas teskil
edecek finansal taplolarin hazirlanmasi siirecinde yasanabilecek gegikmenin dnlenmesine yoneliktir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrager’nin ve/veya grubun finansal durumu
veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek dnemli degisiklikler (iiretim, satig, stoklar, siparisler,
maliyet ve satiy fiyatlart hakkindaki gelismeleri de ig¢ermelidir) veya soz konusu hususlarin
bulunmadi@ hakkinda ifade:

Yoktur.

23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

23.6. ihragermin Esas Sozlegmesi ile kamuya acikladifh diger bilgi ve belgelerde yer alan kiir pay
dagitim esaslan ile Izahname’de yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla kir dagitinu
konusunda almis oldugu kararlara iligkin bilgi:

Sirket'in 31 Aralik 2019, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren mali dénemler igin ilgili

és Sozlmm nm Karm Daguml ve chck Akq;.h.r" bashl\h 32 madde>1 ve "Kar Dagitim Zamam




Sirket'in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket’in genel giderleri ile muhtelif amortisman
gibi §irket¢e 6denmesi veya ayrilmast zorunlu olan tutarlar ile Sirket tizel kisiligi tarafindan 6denmesi
zorunlu vergiler diigtildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gériilen dénem kari, varsa gegmis vil
zararlannin diisiilmesinden sonra, sirasiyla asagida gésterilen sekilde tevzi olunur:

a) %5’i kanuni yedek akgeye aynilir,

b)Kalandan, varsa yil i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden, Tiirk Ticaret
Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinei temettii ayrihr.

¢) Yukandaki indirimler yapildiktan sonra, genel kurul, kar paymun, yénetim kurulu iiyeleri ile memur,
miistahdem ve isgilere, gesitli amaglarla kurulmus vakiflara, derneklere ve benzer nitelikteki kisi
ve/veya kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

d)Net dénem karindan, (a), (b) ve (¢) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan kismi, genel
kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii payi olarak dagitmaya veya Tiirk Ticaret Kanunu’nun 521.
maddesi uyarinca kendi istedi ile ayirdigi yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

e) Pay sahipleriyle kara igtirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlagtirilmig olan kisimdan, 6denmis
sermayenin %3'i orammnda kar payr diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 519. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas s6zlesmede pay sahipleri i¢in belirlenen
kdr pay1 nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagiilmadikga; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kir
aktarilmasina, ydnetim kurulu diyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaclarla kurulmus olan
vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kir payr dagitiimasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla meveut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne gekilde verilece@i, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun konuya iliskin
diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi tizerine genel kurul tarafindan kararlagtirihir.

Esas s6zlegme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz.

23.7. Son 12 ayda ihrageimim ve/veya grubun finansal durumu veya karhihf iizerinde énemli etkisi
olmug veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim iglemleri veya
s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Sirket'in taraf oldugu davalar ve icra takipleri ile ilgili detaylh bilgi Ek 8'de yer alan Bagimsiz Hukukeu
Raporunda yer almakrtadir.

Sirket'in bagl ortakhi@i Seker Kentsel'in davalt veya davaci sifat ile taraf oldugu davalar bulunmamaktadir.

23.8. izahnamede ver verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:




24. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA iLiSKiN BILGILER

24.1. ihrag edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarmn ISIN (uluslararast menkul kivmet
tammlama numarasi) veya bagka benzer tammlama kodu bilgisi dahil tiir ve gruplarina iligkin bilgi:

Sirket’in sermaye arust yoluyla ihra¢ edecegi Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin bilgi asagidaki tabloda

sunulmaktadir.
Nama/ Pay Sayisimin Grup|  Bir Paym Meveut
Grubu | Hamiline imtiyazlar Pay Sayist Pay Sayisina Orami| Nominal Toplam (TL) |Sermayeye
Oldugu (%) Degeri (TL) Orani (%)
- Nama Yoktur 203.388.821 - 1.00 203.388.821 %334

Sirket’in sermayesini temsil eden herhangi bir pay grubu bulunmamaktadir.

Halka arz edilecek paylara iligkin ISIN, Kurul onayimin ardindan Takasbank’tan temin edilecektir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artiriminin kaynaklart hakkinda bilgi:

i¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacakir.

b) I¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak meveut ortaklara dagitilacak paylar ile ilgili bilgi:

Ig kaynaklardan sermaye artirimi vapilmavacaktir.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

24.2. Paylarm hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket’in merkezi Tirkiye'de bulunmaktadir ve Sirket Tiirk hukukuna tabidir. Sirket’in paylarn sermaye
piyasas! mevzuat: kapsaminda olusturulmugtur.

24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket'in paylan heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz ¢ahiymalari sirasinda kaydilestirme esaslar
cergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

24.4, Paylarin hangi para birimine gore ihrag edildigi hakkinda bilgi:

Paylar TL cinsinden satiga sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklari kullanma prosediirii
hakkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadir:

Kéardan Pay Alma Hakki (TTK ' min 507. maddesi, SPKn'nun 19. maddesi, Kér Pay: Tebligi 11-19.1)
SPKn'nun 19. maddesi ve II-19.1 sayth Kér Payr Tebligi uyarinca, pay sahipleri, genel kurul tarafindan

belirlenecek kir dagitim politikalari gergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan
kardan pay alma hakkina sahiptir.

Kardan Pay Alma Hakkina iliskin Bilgi
a) Hakkin Dogumu ve Odeme Zamam

SPKn’nun 19. maddesi ve 11-19.1 sayili Kar Pay: Tebligi uyarmmca, halka agik ortakliklarda kar payi, dagiim
tarihi itibartyla meveut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak
dagitilir. Dagitilmasina karar verilen karm dagitim sekli ve zamani, yonetim kurulunun bu konudaki teklifi
lizerine genel kurulca kararlagtinhr. Esas sozlesme hiikiimlerine gore genel kurul tarafindan verilen kér
dagitim karari, kanunen miisaade edilmedigi siirece geri alinamaz.

b) Zamanagimi

Jjg::- ,11-191 sayih Kar Pay1 Tebligi uyarinca, ortaklar ve kara katlan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen
* o Rokar b_:dyl bedelleri 2308 sayili “Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin




Hazineye intikali Hakkinda Kanun™ hiikiimleri uyarinca dagitim tarihinden itibaren beg yilda zaman asimina
ugrar. Bununla birlikte, 2308 sayih “Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay
Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun'un zamanasimim diizenleyen hiikiimleri Anayasa
Mahkemesi'nin 20.6.2019 tarih ve 30807 sayih Resmi Gazete'de vayimlanan, 10.4.2019 T., 2018/136 E. ve
2019/21 K. sayili Karan ile iptal edilmigtir. Bedelsiz olarak daginlan kar paylarinda zaman asimm
bulunmamaktadir,

¢) Hakkin kullanimuina iligkin sinirlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri tarafindan
kullamm prosediirii

Hak kullanimina iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir, Hak kullamim prosediirii, yurt disinda ve
vurt i¢inde yerlesik pay sahipleri i¢in aymdir.

Paylan, MKK nezdinde ve Yatinm Kuruluslari altindaki yatinmer hesaplarinda kayden bulunan ortaklarin
kar pay1 ddemeleri MKK aracihigi ile yatinnmeilarin hesaplanma aktarnlmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler, kar pay1 almak {izere yapacaklari miiracaatta miikellefiyet bilgilerini ibraz
etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitimmda, sermaye piyasasi mevzuati ile belirlenen siirelere uyulur. Kurul'un
11-19.1 sayilt Kar Pay1 Tebligi uyarinca, kar payr dagitim islemlerine en ge¢ dagitim karart verilen Genel
Kurul toplantismnin yapildigr hesap dénemi sonu itibariyla baslanmasi gerekmektedir.

d) Kar payr oram veyva hesaplanma yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadif

Sirket TTK, Sermaye Piyasast Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlari, vergi yasalari, ilgili diger yasal
mevzuat hitkiimleri ile esas sozlesmeyi dikkate alarak kar dagiim kararlarini belirlemekte ve kar dagitim
politikast uyarinca kar dagiinu yapmaktadir,

e) Kar Pay1 Avansi

Genel kurul, SPKn ve ilgili diger mevzuat ¢ergevesinde pay sahiplerine kar payi avansi dagitilmasina karar
verebilir. Kar payr avansi tutarimin hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hitkiimlerine uyulur. Bu
amagla, ilgili hesap dénemiyle sinirh olmak {izere genel kurul karariyla yonetim kuruluna yetki verilebilir.

Oy Hakki (SPKn’nun 30. maddesi, TTK nm 434., 435, ve 436. maddeleri)

SPKn’nun 30. maddesi, TTK'nin 434. maddesi uyannca, her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az
bir oy hakkini haizdir. Pay sahipleri, oy haklari genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili
olarak kullanir.

Yeni Pay Alma Hakk: (TTK nin 461. maddesi, kayith sermaye sistemindeki ortakhiklar igin SPKn’nun 18.
maddesi, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi I1-18.1)

TTK'nin 461. maddesi uyarinca, her pay sahibi, yeni gikarilan paylari, mevcut paylarinin sermayeye oranina
gore, alma hakkint haizdir. Ancak kayith sermaye sistemindeki ortakliklar igin SPKn’nun 18. maddesi ve I1-
18.1 sayith Kayith Sermaye Sistemi Tebligi uyarinca, bu hak pay sahipleri arasinda esitsizlige yol acacak
sekilde kullanilmadigi siirece, yonetim kurulu tarafindan sinirlandirilabilir. Yonetim kurulu, gerekli gordigi
takdirde sermaye artiginda meveut pay sahiplerinin yeni pay alma hakkimi sinirlandirilmasina dair karar alma
konusunda Esas Sozlesme’de yetkilendirilmistir.

Tasfiyeden Pay Alma Hakk: (TTK 'min 507. maddesi)

TTK 'min 507. maddesi uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas Sozlesme’de sona eren
Sirket’in mal varhginin kullanilmasina iliskin, baska bir hiikkiim bulunmadigi takdirde, tasfive sonucunda
kalan tutara pay! oramnda katilir.

Ortakhiktan Ayrilma Hakk: (SPKn'nun 24. maddesi, Onemli Nitelikteki islemler ve Aynlma Hakki
Tebligi 11-23.3)

SPKn’'nun 24. maddesi ve 11-23.1 sayih Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayriima Hakk
Tebligi uyannca, énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katihip da olumsuz oy kullanan
ve muhalefet serhini toplanti tutanagina igleten pay sahipleri, paylarint Sirket'e satarak ayrilma hakkina




Satma Hakki (SPKn'nun 27. maddesi, Ortakhktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi 11-27.3)

SPKn’nun 27. maddesi ve I11-27.2 sayili Ortakhiktan Cikarma ve Satma Haklar Tebligi uyarinca, pay alim
teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere baska bir sekilde sahip olunan paylarmn
Sirket’in oy haklarimin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina ulagmasi durumunda, paya sahip olan
bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini Sirket’ten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurul
tarafindan belirlenen siire i¢inde, azinlikta kalan ortaklarin paylarimin iptalini ve bunlar karsiligr ¢ikanlacak
yeni paylarin kendilerine satilmasim Sirket’ten talep edebilirler.

Ortakhiktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakk:
dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire iginde, paylarinin adil bir bedel kargiliginda satin alimmasini,
oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kigilerden ve
bunlarla birlikte harcket edenlerden talep edebilirler.

Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK 'nin 462. maddesi, SPKn'nun 19. maddesi, Pay Tebligi VII-128.1)

SPKn’nun 19. maddesi ve Pay Tebligi uyarinca, Sirket’in sermaye artinmlarinda, bedelsiz paylar artirim
tarihindeki mevcut paylara dagitilir.

Genel Kurula Davet ve Miizakerelere Katilma Hakk: (TTK 407, 409, ve 417. maddcleri)

SPKn’nun 29. ve 30. maddeleri, II-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullamlmasi ve Cagrt Yoluyla Vekalet
Toplanmas Tebligi, TTK min 414., 415, 419., 425. ve 1527. maddeleri uyarinca, genel kurula katilma ve oy
kullanma hakki, pay sahibinin paylarim herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.
Paylari kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilanna, yonetim kurulu tarafindan
MKK 'dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olugturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan
pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar.

Esas Sozlesme’nin 24 ve 25, maddeleri uyarinca, genel kurul toplant: ilani, mevzuatta ongoriilen usullerin
yani sira, elektronik haberlesme dahil her tiirlii iletigim vasitasi kullamlmak suretiyle ilan ve toplanti giinleri
hari¢ olmak iizere genel kurul toplanti tarihinden asgari ti¢ hafta 6nce yapilir. S6z konusu ilan Sirket’in
internet sitesinde, KAP’ta ve TTSG de vayimlanir. Sirket’in internet sitesinde, genel kurul toplanti ilam ile
birlikte, Sirket’in mevzuat gere@i yapmasi gereken bildirim ve agiklamalarin yani sira, Kurul tarafindan
kurumsal ydnetim diizenlemeleriyle belirlenen hususlar dikkat ¢ekecek sekilde pay sahiplerine duyurulur.

Bilgi Alma ve incclcme Hakki (SPKn’nun 14. maddesi, TTK'nm 437. maddesi, Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi [I-14.1)

SPKn'nun 14. maddesi, I1-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar Tebligi ve
TTK nin 437. maddesi uyarinca, mali tablolar, konsolide mali tablolar, ydnetim kurulunun yillik faaliyet
raporu, denetleme raporlari ve yoénetim kurulunun kir dagitim 6nerisi, genel kurul toplantisindan en az ii¢
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 iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel
kurulda, yonetim kurulundan, sirketin igleri; denetgilerden denetimin yapilma gekli ve sonuglari hakkinda
bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagli sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme
ve dirtistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve gergege uygun olmahidir.

iptal Davast A¢gma Hakki (TTK 'nin 445.-451. maddeleri, SPKn'nun 18/6., 20/2. maddeleri)

TTK'nmin 445-451. maddeleri, SPKn’nun 18. maddesinin altinct fikrast ve 20. maddesinin ikinci fikras:
uyarinca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iligkin esaslar gercevesinde aldig1 kararlar aleyhine,
genel kurul kararlarinin iptaline iligkin hiitkiimler gergevesinde yonetim kurulu dyeleri veya haklan ihlal
edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde ortakhik merkezinin bulundugu yer ticaret
mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

Kusurlarna ve durumun gereklerine gére zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi dl¢iide yonetim kurulu

iiveleri ve hazirladiklari raporlarla smirli olarak bagimsiz denetimi yapanlar, ara donem mali tablolarinin

~gercegi diirlist bir gekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallara uygun olarak

“diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar payr avansimn dogru olmamasindan dogan zararlar igin

*-lortakh@a, pay sahiplerine, ortakhk alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kir pay1 avansinin

/1 o ,-fj§\l<é§kirla$§|nldxgx veya ddendigi hesap dénemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisilere kargi sorumludurlar.
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Hukuki sorumluluk doguran hallerin varligi halinde, pay sahipleri ve y&netim kurulu iyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde, iptal davasi agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga gegirten,
toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin; ¢agrinin usuline
gore yaptlmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan
kigilerin veya temsilcilerinin toplantiva katihp oy kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy
kullanmasima haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida sayilan aykimhklarin genel kurul kararinin
alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri. kanun veya Esas Sozlesme hiikiimlerine ve ozeilikle
diiriistliik kuralina aykin olan genel kurul kararlan aleyhine, karar tarihinden itibaren {i¢ ay iginde iptal
davasi agabilirler.

Azinhk Haklar1 (TTK'nin411.,412.,420., 439, 531. ve 559. maddcleri)

TTK nin 411, 412., 439., 531. ve 559. maddeleri uyarinca, sermayenin en az yirmide birini olugturan pay
sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu
toplantiya ¢agirmasim veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasmm istedikleri konulari
giindeme koymasini isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agn veya glindeme madde konulmasina iligkin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi i§ giinii icinde olumlu cevap verilmedigi takdirde,
ayni pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya cagrilmasina sirket merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini olusturan pay
sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon TL olan pay sahipleri {i¢ ay i¢inde Sirket
merkezinin bulundugu Istanbul Adliyesi Asliye Ticaret Mahkemelerinden 6zel denetgi atamasini isteyebilir.

Hakh sebeplerin varhginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, Sirket'in
merkezinin bulundugu Istanbul Asliye Ticaret Mahkemelerinden Sirket’in feshine karar verilmesini
isteyebilirler. Kurucularm, yonetim kurulu tyelerinin, denetgilerin, Sirket'in kurulusundan ve sermaye
artinmindan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarthinden itibaren dort yil ge¢medikge sulh ve ibra
yoluyla kaldinlamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik
kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin
onaylanmasina karst iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

Ozel Denetim isteme Hakki (TTK'min 438. ve 439. maddeleri)

TTK’nin 438. maddesi uyarinca, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi igin gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once kullanilnugsa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle
agikhga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul istemi
onaylarsa, Sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, Sirket merkezinin bulundugu Istanbul Adliyesi
Asliye Ticaret Mahkemelerinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

24.6. Paylarm ihracina iligkin yetkili organ kararlary:

Sirket, 22 Subat 2022 tarih ve 2022/9 sayth yonetim kurulu karan ile 610.166.462 TL olan ¢ikanlmg
sermayesinin, pay sahiplerinin yeni pay alma haklarinin tamamen kisitlanarak, 203.388.821 TL tutarinda
artinlmasy suretiyle 813.555.283 TL've yiikseltilmesine, artirilan 203.388.821 TL’ye tekabiil eden
203.388.821 adet payin ilgili mevzuata uygun olarak halka arz edilmesine karar vermistir.

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayier veya pay sahibinin
haklarm kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigma iliskin bilgi:

Yoktur.

24.8. [hrag edilecek paylara iliskin zorunlu pay ahm teklifi, satin alma ve/veya satma haklarina iliskin
kurallar hakkinda bilgi:

Halka acik ortakliklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarinin iktisap edilmesi hélinde

_diger ortaklanin paylarini satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka agtk anonim ortakliklarin

saluph.nne vaplhcak my alim teklifine iligkin esaslar Kurul'un pay alim teklifine iligkin




Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte harcket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde sahip olunan
paylarin halka agik ortakhigin oy haklarimin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina ulasmasi
durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinhkta kalan pay sahiplerini ortakliktan
¢tkarma hakk:r dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire i¢inde, azinlikta kalan ortaklarin paylarimin iptalini
ve bunlar karsth@ cikarilacak yeni paylann kendilerine satilmasim ortakliktan talep edebilirler. Saum
bedeli, SPKn’nun 24. maddesi ¢er¢evesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar ¢ergevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkimn dogdugu durumlarda, azinhkta kalan
pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire iginde, paylarn adil
bir bedel kargihiginda satin alinmasini oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan
ger¢ek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler. TTK min 208. maddesi
halka agik ortakhiklara uygulanmaz.

SPKn’nun 23. maddesinde yer alan énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplanusina katilip da
olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanagima isleten pay sahipleri, paylarini halka agik
ortakliga satarak ayrnilma hakkina sahiptir. Halka acik ortaklik bu paylan pay sahibinin talebi {izerine, soz
konusu &nemli nitelikteki iglemin kamuya agiklandigi tarihten onceki otuz giin iginde borsada olusan
agirhikli ortalama fiyatlarin ortalamasindan satin almakla yiikiimltdiir.

Pay sahibinin SPKn'nun 23. maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilmasma haksiz bir bigimde engel olunmasi, genel kurul toplantisina usuliine uygun davet
yapilmamasi veya giindemin usuliine uygun bir bi¢imde ilan edilmemesi héllerinde, genel kurul kararlarina
muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin bir Onceki paragrafiaki
actklama gegerlidir.

Onemli nitelikteki islemlerin goriisiilecegi genel kurul toplantisinin giindeminde, bu kararlara muhalefet oyu
kullanacak pay sahiplerinin ortakliktan ayrtlma hakkimin bulundugu hususu ile bu hakkin kullanilmasi
durumunda paylarin ortakhk tarafindan satin alinacag bedel yer ahr.

24.9. Cari yil ve bir onceki yilda ihra¢ginin paylar iizerinde iigiincii kisiler tarafindan gergeklestirilen
ele gecirme teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglart hakkinda bilgi:

- -Yoktur.




25. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullari, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka arza
katilmak i¢in yapilmas: gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’da iglem gérebilmesi icin Borsa Istanbul’un uygun goriisiiniin
alinmasi gerekmektedir. Borsa Istanbul'un goriislerine Izahname’nin I numarali béliimiinde (Borsa Gorigii)
yer verilmigtir,

Halka arzda, Kurul ve Borsa Istanbul diginda bagka bir kurumun onayina gerek bulunmamaktadir.
25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Sermaye artigi sonucu ihrag edilecek her biri 1 TL nominal degerli toplam 203.388.821 adet payin toplam
nominal degeri 203.388.821 TL'dir. Halka Arz Edilecek Paylar’in, sermaye artisi dncesindeki ¢tkarilms
sermayeye orani %33,4 tiir. Halka arzin tamamlanmasi ve Halka Arz Edilecek Paylar’in tamamunin satigini
takiben, Halka Arz Edilecek Paylar’in, sermaye artisi sonrasindaki ¢ikanlmig sermayeye orani %25 olacaktir.

Gribi tmtivaslne Pav Savist Bir Payin Halka Arz Edilen Halka Arz Sonras:
e e Nominal Degeri (TL) Paylar Toplam (TL) Sermayeye Oram (%)
- Yoktur. 203.388.821 1,00 203.388.821 25,00

TOPLAM 203.388.821 25,00

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katlun hakkinda bilgi
25.1.3.1. Halka arz sitresi ve tahmini halka arg takvimi:

Halka Arz Edilecek Paylar igin iki i§ giinii boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin baglangic ve bitis tarihleri
ilan edilecek tasarruf sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir,

25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Sang yontemi ve bagvuru sekli:

Sirket paylarinin halka arzi $eker Yatnm tarafindan “Borsada Satig - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis
Yontemi' ile Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da gergeklestirilecektir. Halka arz edilecek paylar igin 2 (iki) is
giinti boyunca talep toplamasi planlanmaktadir. Bu siirenin baglangig ve bitis tarihleri ilan edilecek Tasarruf
Sahipleri duyurunda belirtilecektir.

Halka arzdan pay almak isteyen yatirimeilarin, Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatirim kuruluslarina
bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatrim kuruluslarimin listesi Borsa Istanbul’un internet sitesinde
(www borsaistanbul.com) ve SPK internet sitesinde (www.spk.gov.tr) yer almaktadr.

Borsa Istanbul’da gergeklestirilecek arzda yatrimeilarin emirleri birincil piyasa islem saatleri icerisinde
duyurulan tek fiyat seviyesinden BISTECH Platformu {izerindeki Pay Piyasasi Alim Satim Sistemine
gonderilecektir. Paylarin ihracina iliskin s6z konusu fiyat sisteme tanimlidir, baska bir fiyattan sisteme emir
girilemez.

Halka arzda kredi karti ile 6deme yoluyla talepte bulunulmayacaktir.

Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da talep toplama saatleri 10:30-13:00 araligindadir.




MKK sicil numarasi kulamlarak yatinmer bazinda teklestirme esasina gore aym ve/veva farkh arac
kurumlardan iletilen ancak ayni MKK sicil numarasina sahip olan vatinmel emirlerinden, sadece zaman
onceligi kuralina gére oncelige sahip ilk emre dagitim yapilir. Aymi MKK sicil numarasina sahip mitkerrer
girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecektir.

Talep toplammin sona erdigi an itibariyvle MKK sicil numarasi bulunmayan hesaplardan iletilen emirler
dagitima konu edilmeyecektir.

Dagitimda tek fiyat girilebilecegi igin Borsa Istanbul uygulamalar gercevesinde fiyat énceligi séz konusu
olmay1p, zaman onceligi kural gegerlidir,

Dagitim, birincil piyasa siiresinin bitisini takiben Borsa Istanbul tarafindan belirlenen zamanda, Pay Pivasasi
seansimn tamamlanmasmin  ardindan otomatik olarak yapihr. Dagitim, gelen emirlerin sayisi, emir
biiyiikliigii, hesap sayisi, halka arz edilen paylarim miktar: gibi faktérlerin etkilerine gére sonlanacaktir,

Dagitim sirasinda ti¢ durum sz konusu olabilir:

Denge: MKK sicil numarast kullamilarak yatirimer bazinda teklestirme esasina gére dagitima  konu
edilmeyecek emirler ¢ikanldiktan sonra mevcut talebin satilacak miktara esit olmasi

Az Talep: MKK sicil numarasi kullamilarak yatinmei bazinda teklestirme esasina gore dagitima konu
edilmeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra meveut talebin satilacak miktardan az olmasi

Fazla Talep: MKK sicil numaras: kullamilarak yatinmer bazinda teklestirme esasina gore dagiima konu
edilemeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra mevceut talebin satilacak miktardan fazla olmasi,

Denge ve az talep durumlarinda dagitima konu her emir tam olarak karsilanacaktir. Fazla talep durumunda
ise, dagiima, dagiima konu oldugu tespit edilen emirlerden zaman onceligine sahip ilk emirden
baslanacaktir. Dagiim, zaman onceligine gore siralanmis her emre sirayla birer lot dagitilarak satilacak
miktar tamamlanana kadar devam edecektir.

Islemler, dagiim tamamen bittikten sonra gergeklesecektir. Dagitimin yapildigi her bir emir ne kadar
karsilanmigsa, ona iliskin sozlesme biiytikligii de o kadar olacaktir,

b) Pay bedellerinin idenme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da “Borsada Sats” yontemi ile yapilacagindan, Borsa Istanbul
tiyesi yatunm kuruluglart aracth@ ile halka arza katilan yatrimeilarin hesaplarinda bulunan bakiye ile alim
yapmalari gerckmekte olup, dagitim zaman 6nceligi kuralina gore yapilacakur.

Halka arza katilan yatinmecilarin 6deyeccekleri pay bedelleri, tahsilat yapan yatinm kuruluglan tarafindan
Seker Yatirim’a ait Takasbank hesabina aktarilacaktir. Halka arz edilen pay bedelleri halka arza aracilik eden
yetkili kurulug olan Seker Yatirnim tarafindan tahsil edildigi giiniin ertesi is giinii halka arz i¢in agilmis olan
asagida verilen banka hesabina yatinlacakur.

Hesap Sahibi : [ Seker Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Banka .| Sekerbank T.A.S.

Sube Merkez Sube

IBAN : | TR060005903720130372004836

¢) Bagvuru yerleri:

Bu halka arzda pay almak isteyen tasarruf sahiplerinin saus siiresi icerisinde Borsa Istanbul'da islem
yapmaya vetkili yatmm kuruluslarindan birine basvurmalar gerekmektedir. Borsa [stanbul’da islem
vapmaya yetkili yatrim kuruluslaninin adres ve telefonlarmna ilisikin bilgi Borsa Istanbul'un internet
sitesinde (www.borsaistanbul.com) ve SPK'nin internet sitesinde (www.spk.gov.tr) yer almaktadir.

d) Paylarin dagitim zamant ve yeri:

Dagitim talep toplamanin ikinci i§ giindi, birincil pivasa islem siiresinin bitigini takiben Borsa tarafindan
belirlenen zamanda gelen emirlerin sayisi, emir biiylikltigii, hesap sayisi, halka arz edilen paylarin miktan
gxbx faktorlcrm etkilerine gore otomatik olarak yapilir.

Ha]kd ‘arzdan pay alan yatinmeilann s6z konusu paylan sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde MKK
ezdmde h'ﬂ\ sahjpleri bazinda kayden izlenmeye baslanacakur.




25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya ertelenebilecegi ile satis
bagladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair a¢iklama:

Seker Yaturnim ve Sirket arasinda imzalanan Aracilik Sozlegmesi'nde yeralan ve asagida yazili nedenlere
dayamilarak ve Kurul onay1 alinmak kaydiyla halka arz iptal edilir ya da ileri bir tarihe ertelenebilir.

e  Yasama yahut yliriitme orgam veya sermaye piyasalar ile ilgili karar almaya yetkili organlar
tarafindan  yapilan  diizenlemeler nedeniyle imzalanan Aracihk Sozlesmesi'’nde dogan
yiikiimliiliiklerin yerine getirmesini imkansiz kilacak veya onemli odl¢iide giiglestirecek hukuki
diizenlemeler yapilmasi,

s Halka arzi esasli olarak olumsuz etkileyecek dl¢lide savas hali, vangin, deprem, su baskini,
ayaklanma, yaygin terér eylemleri, enerji kith@i, hiikiimet darbesi ve/veya halka arza etki
edebilecek tabi afet ve uluslararas ihtilaflarin meydana gelmesi,

e SPK'dan ve/veya Borsa [stanbul’dan gerekli izinlerin alinamamast,

e  Ekonomik ve siyasi geligmeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Sirket’in halka arz
cdilene paylarinin pazarlanmasina imkan vermeyecek durumda olmasi, piyasalarm genel durumu
itibariyle halka arzdan beklenen faydanin gergeklesmeyeceginin Seker Yatirm veya Sirket
tarafindan ongorilmesi,

o Sirket'in yonetici ve ortaklari ile Sirket hakkinda paylarin pazarlanmasimi 6nemli derecede
etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava veya icra takibi agilmas,

o Halka arz saug siirecinin baglamasindan dagiimin gergeklesmesine kadar gegen stirede 6nemli bir
sebebin ortaya gikmast (“onemli sebep”, diinyanin herhangi bir yerinde veya Tiirkiye’de ciddi
ckonomik ve siyasal sonuglar doguran gelismeleri igermektedir),

e Nihai halka arz fiyatimin veya halka arzin yapisinin tespiti ile ilgili olarak uzlagmaya varilamamasi.

e Sirket’in ¢ikanlnig sermayesinin asgari %25inin halka arzinin gergeklestirilememesi ve Seker
Yatirim'm konuya iliskin taahhiidiinti yerine getirmemesi halinde.

izahname ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile agiklanan konularda degisikliklerle ilgili Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun II-3.1 [zahname ve Thra¢ Belgesi Tebligi'nin 24. maddesi hiikiimleri sakhdur.
Halka arzda paylarin sats islemi bagladiktan sonra, Sirket, Seker Yatirim disinda meydana gelen herhangi

bir 6zel durumdan dolayi yetkili mercilerce (SPK veya Borsa Yonetimi tarafindan) aksi yonde karar alinmasi
durumlar harig, halka arz ve satig islemi iptal edilmeyecektir.

25.1.5. Karstlanamayan taleplere ait bedeller ile yatirimcilar tarafindan satiy fivatinin iizerinde ddenen
tutarlarin iade yekli hakkinda bilgi:

Halka arz, Barsa Istanbul Birincil Piyasa'da ** Borsa’da Satig - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Saug”
yontemi ile yapilacagindan, vatnmcilar kendi hesaplarindaki meveut nakit bedel karsilifindan fazla
olmamak kaydiyla istedikleri kadar talep girigi yapabilecekler ve ancak bu talep kargilanirsa kargilanan kisim
kadar bedel hesaplarindan diigecektir. Boylece iade edilmesi gereken bir bedel olusmayacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlart hakkinda bilgi:

Talep miktarinmn 1 (bir) lot, I (TL) ve katlan seklinde olmas: sarttir. Talep edilecek azami pay miktan halka
arz edilen toplam pay miktart ile simrhdir,

25.1.7. Yatwrumctlarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iligkin bilgi:

Kurul'un II-5.1 sayihi izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi'nin 24. ve SPKn’nun 8. maddesi uyarinca,
izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baslamadan 6énce veya satig siiresi iginde yatirimeilarin
vatinm kararm etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum Ihragei
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhdl Kurul’a bildirilir.




Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi ig giinii iginde SPKn’de yer alan
esaslar cergevesinde Kurulca onaylamr ve Izahname'nin degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi
yayimlanir,

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan énce pay satin almak igin talepte bulunmus olan
yatinmetlar, Izahname'de yapilan ek ve degisikliklerin vayimlanmasindan itibaren iki ig giinii i¢inde
taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica, izahname'de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yaunmeilar, talep toplama siiresi igerisinde
taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim yintemi ve siiresi:

ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden
izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacakur. Kaydi paylar azami dagitim listesinin kesinlestigi
giinii takip eden ikinci i giinii igerisinde teslim edilecektir.

25.1.9. Halka arz sonuglarinun ne sekilde kamuya duyurulacagt hakkinda bilgi:

Halka arz sonug¢lar, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde yer alan esaslar
¢ ye ply ¢ 3 $ Y

¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki i§ giinii igerisinde Kurul’un 6zel durumlarin

kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur,

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkna iligkin Bilgiler

Halka arz, mevcut pay sahibinin yeni pay alma haklan tamamen kisitlanarak gergeklestirilecektir.
Cikarilacak bu yeni paylarin halka arz edilmesi igin mevcut pay sahibinin yeni pay alma haklarl tamamen
kisitlanacaktir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gergek ve/veya tiizel kisilerin adi, iy adresleri ve bir payin satin
alma fivau ile bu kisilerin ihragg ile olan iligkisi hakkinda bilgi:

GYO Tebligi'nin 11. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Seker GYO nun sermayesinin %25’ini temsil eden
paylanin (halka arzda toplam 203.388.821 TL nominal degerli 203.388.821 adet pay satisa sunulacaktr)
halka arz edilmis olmas: gerekliligi sebebiyle, Seker Yatirim, 10.03.2022 tarih ve 22-1/1-12 sayilt Yonetim
Kurulu Karari ile, §eker GYO'nun Halka Arz’a konu paylarindan herhangi birinin sati§ siiresi sonunda
satilamamast halinde, satilamayan paylan sati siiresinin bitimini takip eden ¢ i giind iginde “halka arz
fiyatindan” satin almacagini taahhiit etmistir.

Seker Yatirnm’in, Seker GYO ile halka arza aracilik sozlesmesi, fiyat istikrarini saglayicr islemler sézlesmesi
ve Seker Yatinm ile Sirket arasinda izmir ve Istanbul’daki iki gayrimenkul icin yapilan iki kira sézlesmesi
disinda herhangi bir anlagsmasi yoktur. Sirket ile Seker Yaurim arasinda herhangi bir ortaklik iliskisi
bulunmamakla beraber her iki Kurumda Sekerbank’n istiraki durumundadr.

25.1.12, Varsa tasarrvuf sahiplerine satig duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:
Yoktur.

25.1.13.  Halka ar: nedeniyle toplanan  bedellerin  nemalandirtp  nemalandirilmayacagn,
nemalandirilacaksa esaslare:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirtimayacaktir.
25.1.14. Halka arzda i¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Sirket'in, halka arza aracilik edenlerin, paylarin degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye ulasabilecek
konumdaki idari sorumlulugu bulunan kisilerin, Sirket’in %35 ve {izerinde paya sahip ortaklarinin ve halka
arz nedeniyle hizmet aldigr diger kigi/kurumlarin listesi asagida yer almaktadir:

Ad-Soyad Kurum
Serdar Nuri Eser Sirket
Filiz Sahin Sirket

~Sena Caner Sirket

{EminErdem Sirket

A




Ad-Soyad Kurum
Burak Latif Latifoglu Sirket
Ali Riza Akbas Sirket
Tevfik Tiirel Sirket
Burgak Ersever Sirket
Banis Can Yildirimer Sirket

Muhsin Keskin

Esin Avukatlik Ortakligi

Berk Cin

Esin Avukathik Ortakligi

Caner Erdi Yildinm

Esin Avukatlik Ortakligi

Biisra Cavas

Esin Avukathik Ortakligi

Biisra Kakdas Esin Avukatlik Ortaklig:
Cenk Civan Esin Avukathik Ortaklig
Bora Kilig Esin Avukatlik Ortaklig

Burak Burhan Toker

Esin Avukathik Ortaklig

Osman Goktan

Seker Yaurim

Ramazan Oznacar

Seker Yatinm

Kadir Tezeller

Seker Yatinm

Batuhan Alpman

Seker Yatirim

Banu Yargih

Seker Yatirim

Burak Demirbilek

Seker Yatinm

Sunay Antktar

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Koray Oztiirk

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Omer Aram

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Erdal Tikmak

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik A.S.

Nadir Firat

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Ali Osman Eflatun

Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk A.S.

Caglayan Koyuncu

Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.

Alper Aslihak

Karar Bagimsiz Denetim ve Damigmanhk A.S.

Recep Cetin

Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.S.

Yunus Asar

Karar Bagimsiz Denetim ve Damigmanhik A S.

Nese Can Cekici

Epos Gayrimenkul Danigmanhk ve Degerleme A.S.

Dilek Yilmaz Aydin

Epos Gayrimenkul Danigmanlhk ve Degerleme A.S.

Kemal Cetin

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Taner Diiner

Epos Gayrimenkul Danismanhk ve Degerleme A.S.

Erdeniz Balik¢ioglu

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Raci Gékgehan Soner

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Burak Onoglu

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S.

Giilseyma Dogangay

Global Menkul Degerler A.S.

Yigit Engiz

Global Menkul Degerler A.S.

Emir Miinir Sarpyener

Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.

Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.

- =Ethem Umut Beytorun




25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzuin birden fazla iilkede aymi anda yapildigt durumlarda, bu iilkelerden birine belli bir
oranda tahsisat yapilmissa buna iliskin bilgi:

Y oktur.,

25.2.2. Ihragcimin bildigi dlgiide, ihrageimin ana hissedarlart veya yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
50z sahibi kigilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin olup olmadigt veya
herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli
olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.
25.2.3. Halka arzda yatrimerlara tahsis ve dagiim esaslavi:

Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis” yontemi
ile yapilacagindan, herhangi bir yatirnmer grubuna tahsisat yapilmayacakur.

a) Yatinnmer grubu bazinda tahsisat oranlaru:

Yoktur.

b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiviikliigii ve tahsisat degisikliginde miinferit dilimler
icin uygulanabilir yiizdeler:

Yoktur.

¢) Bireysel yatirnmecilar ve ihrager’min ¢alisanlarina iligkin tahsisat grubunda tahsis edilen nominal
degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim yontemi/yontemleri:

Yoktur.

d) Tahsisatta belirli yatirrmer gruplarina veya belirli diger gruplara taninabilecek ayricaliklar ve bu
gruplara dihil edilme kriterleri:

Yoktur.

¢) Tek bir bireysel yatirnmeciya dagitilmasi éngériilen asgari pay tutarn:

Yoktur.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Miikerrer talep olmast halinde BIST diizenlemeleri uygulanir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullar: ve erken sonlandirilabilecek tarihler:
Yoktur.

h) Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler veya fiyat
tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasma aract olan yetkili kurulug bazinda belirlenmesinin
miimkiin olup olmadig hakkinda bilgi:

Yoktur.

25.2.4. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklart kesinlegmis pay miktaruun bildirilme siireci
hakkinda bilgi:

Halka arz, Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis” yéntemi
ile yapilacaktir. Yaurimcilarin ahm emirleri araci kurumlar vasitasiyla Borsa Istanbul sistemine
gonderilecektir. Dagitim, halka arzin ikinci giiniindeki Birincil Piyasa Islem siiresinin bitisini takiben, Borsa
[stanbul tarafindan yapilacaktir. Yaummeilar ahm emirlerinin gercekiesip gergeklesmedigini pay alim
emirlerini gonderdikleri kendi araci kurumlari vasitasiyla 6grenebileceklerdir.




25.3. Paylarn fivatinn tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir payin sany fivat ile talepte bulunan yatirnmcimin katlanacagr maliyetler
hakkinda bilgi

1-TL nominal degerdeki bir payin satig fivati 1,10 TL olarak belirlenmistir.

(=)

Hesap Sermaye Piyasas: | Yatinmmcimin  Bagka Araci | EFT D
Kurum Ac¢ma Aracuun MKK’ya | Kurulustaki Hesabina | Ucreti vamfai Diger
Ucreti® Virman Ucreti Yirman Ucreti (TL) (TL) Ll o
Seker  Yaunm | Yoktur Yoktur, [5.25] Asgari, Yokuur. Yoktur,
Menkul Degerler [26,25] -
AS. Azami
[76,13]

Halka arz “Borsa’da Satiy - Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig Yontemi” ile Borsa birincil piyasasinda
gergeklestirilecek olup, Seker Yatirim halka arz igin yaunmcilardan yeni hesap agma iicreti almayacaktir.
Her yatinmcinin kendi hesabina ait olan pay alim satim komisyonu, bu halka arzda ger¢eklesecek alimiarina
da uygulanacaktir. S6z konusu pay alim satim komisyonu orani her bir yatinmer igin farkhlik arz etmekte
olup, aract kurumlar arasinda da farklihklar mevcuttur. Halka arza istirak eden yatirimcilardan, ihrag edilen
paylann bedeli diginda, alim taleplerine aracihk eden yetkili araci kurumlar tarafindan islem komisyon bedeli
ve BSMV maliyeti yanisira, hesap agilis ile para ya da pay transferine dair iicret talep edilebilecektir. Bu
konuda halka arza istirak eden yatiimeilar $eker Yaurim'dan degil bagka araci kurumlardan talep girecekler
ise dogrudan halka arza ahm emri girecekleri aract kurumlardan bilgi almalidirlar,

25.3.2. Halka arz fiyatimn tespitinde kullamilan yéntemler ile saug fivatimn belivli olmamas: durumunda
halka arz fiyatimn kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz fiyatimn veya fiyat tespitindeki kriterlerin
belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair bilgi:

1-TL nominal degerdeki bir payin satig fivati 1,10 TL olarak belirlenmistir.

Halka arz fiyatimin belirlenmesinde kullamlan yontemler Piyasa Carpanlari Analizi, Indirgenmis Nakit
Akimlan Analizi Yontemi ve Net Aktif Deger Yontemi'dir. Bu yontemlere iliskin agiklamalar fiyat tespit
raporlarinda yer almaktadir.

Halka arz fiyatinin hesaplanmasinda kullanilan yontemlere iligkin olarak hazirlanan fiyat tespit raporlars
halka arzin baslayacag: tarihten en az {¢ gin once KAP'ta ilan edilecektir. Halka arz fiyatinin
belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisulannugsa yeni pay alma hakkimn kisulanmasindan dolayr menfaat
saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarimn kisitlanmasindan dogrudan sadece Sirket menfaat saglayacaktr. Halka arz edilen
paylar karsihginda Sirket fon elde edecek ve daha genis bir yatinme tabanina ulagacakur. Meveut ortaklar
dolayl yoldan menfaat elde edebilirler. Zira Sirket’in elde ettigi fonu kullanma sonucunda faaliyetlerinde
meydana gelecek karhliktan ortaklar hem kér payr hem de meveut paylarimin da deger kazanmasi yoluyla
kazang saglayabilirler. Aynica halka arz edilen paylarin ikincil piyasadaki borsa fiyati meveut paylarinin
degerinin belirlenmesi agisindan bir 6l¢iit olmasi da dolayli bir menfaat sayilabilir.

25.3.4. Ihragginn yonetim kurulu iiveleri ile yonetimde sz sahibi kigilerin veya iligkili kigilerin (bunlarin
esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlary) geemis yil ile igerisinde bulunulan yil icerisinde iktisap
ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklar ihragct paylart iin ddedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile
halka arz fiyatimin karsilagtirilmasi:

Yoktur.




25.4. Araalk Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik

25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluglar hakkinda bilgi:

Seker Yatirim, Sirket paylarinin halka arzina aracilik edecek yetkili kurulustur.
SEKER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Biiyiikdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok Kat: 4-5 34394 Esentepe - Sisli / Istanbul

Tel : (0212) 334 33 33 (pbx)

Fax :(0212) 3343334

25.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve édeme kuruluglarinmn isimleri:

Tiirkive diginda bir halka arz gergeklestiriimeyecektir. Halka arz sadece Tirkiye Cumhuriyeti'nde
gerceklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve 6deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan
gergeklestirilecektir.

25.4.3. Aracilik titrit hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan Paylarin
o L Aracihfin | Nominal Degeri Halks sz
Yetkili Kurulus Konsorsiyumdaki | Tiirii (TL) Edilen Paylara
Pozisyonu Orani (%)
Seker Yaturim Menkul Degerler el B,a.\'kiye}'/i 203.388.82 l 100
AS. Yiiklenim

Halka arza aracihk Seker Yatinim tarafindan, “Bakiyeyi Yiiklenim™ yontemi ile gerceklestirilecektir. Buna
gore halka arz sirasinda satilamayan paylar, satig siiresi sonunda Bakiyeyi Yiiklenim esaslarina gore Seker
Yatinm tarafindan halka arz fiyatindan saun ahnacaktir. Halka arza aracilik eden Seker Yatinm bakiyeyi
yiiklenim neticesinde portfoyiine aldig: paylari, paylarin borsada islem gérmeye baglamasindan itibaren alu
ay siireyle halka arz fiyaunin altindaki bir fiyattan borsada satamayacakutir.

25.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ve Seker Yatinm arasindaki Aracihk Sozlesmesi 14.03.2022 tarihinde imzalanmustir. S6z konusu
sozlesme, aracithgin tlirii ve kapsami, Sirket ve Araci Kurum'un hak, viikiimliilik ve taahhiitleri, aracilik
komisyonu ve masraflar, satis ve dagitima iligkin hitkiimler ile aracihik ve halka arz iptal kosullarina iligkin
hitkiimleri igermektedir.

25.5. Halka arza iligkin ilgili ger¢ek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, 203.388.821 nominal TL degerde 203.388.821 adet pay satarak, pay satgi geliri elde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracihik eden araci kuruluglarin halka arza araciik komisyonu, hukuki
danigmanhk biirolarinin damigmanlik iicreti ve bagimsiz denetim sirketinin denetim tcreti elde etmesi s6z
konusu olacaktir. S6z konusu maliyetler, isbu Izahname'nin 28.1 numarah bdlimiinde ayrintili bir sekilde
agiklanacaktir,

Seker Yaturim™in, halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi komisyon hari¢, dogrudan ya da dolayli olarak
halka arzin basarisina baglanmig bir ckonomik ¢ikan bulunmamaktadir. Seker Yaturim’in, Seker GYO ile
halka arza aracilik sdzlesmesi, fiyat istikrarini saglayicr iglemler sdzlegmesi ve Seker Yaunm ile Sirket
arasinda Izmir ve Istanbul’daki iki gayrimenkul i¢in yapilan iki kira sozlesmesi diginda herhangi bir
anlagmasi yoktur.

Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan Esin Avukathk Ortakhigi arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Esin Avukathk Ortakhg ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur. Esin Avukatlik Ortakligi’'nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin bagarisina baglannug
bir ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir. Esin Avukatlik Ortakhig’nin Sirket’in dogrudan %3 ve daha fazlasina

sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza iligkin sunulan hukuki damismanlik hizmetleri kapsaminda verilen
hukuki danigmanlik hizmeti disinda bir hukuki danismanhk iliskisi bulunmamaktadir.

. Sirket ile mali tablolannin bagimsiz denetimini yapan DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
,.;:f;»-:‘j- Migavirlik A.§.. KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. ve Karar Bagimsiz

70" ~‘Déne_;§m «ve Damgmanhk A.S. arasinda  ¢ikdrcatigmast  veya herhangi  bir menfaat ¢atismasi
‘ P \ DEBER
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bulunmamaktadir. DRT Bagimsiz Denctim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S., KPMG Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. ve Karar Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.S. ile
Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Misavirlik A.$., KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. ve Karar Bagimsiz
Denetim ve Damgmanlik A.$.'nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisma baglannus bir
ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir. S6z konusu bagimsiz denetim ortakhklarinin, Sirket ile aralarinda
bagimsiz denetim ¢ahismalarinin yiiriitilmesine iliskin yapmus olduklar anlagmalar haricinde, herhangi bir
anlagma bulunmamaktadir ve ilgili ortakliklar, Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsanunda
ticret elde etmektedir.

Bunlarin disinda halka arzdan énemli menfaati olan damsmanlar vb. bulunmamaktadir.
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26. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKiN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gormesi i¢in basvuru yapilip yapilmadig ve biliniyorsa en erken islem
gorme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa istanbul'da islem gormesi igin basvuru yapilmistir.

Halka arz, bu paylarin Borsa’da islem gorecegi anlamina gelmemekte olup, Halka Arz Edilecek Paylar'in
satis tamamlandiktan sonra Borsa’da iglem gorebilmesi Borsa mevzuatinin ilgili hiikiimleri ¢ercevesinde
Borsa'nin verecegi olumlu karara baghdir. Borsa Istanbul’un gériisii isbu izahnamenin I-Borsa Gériisii
kisminda yer almaktadir.

Paylanin Borsa'da islem gérme tarihi BIAS Yénetim Kurulu'nun yapacag: duyuru ile belirlenecektir.

26.2. Thraggmmin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip gormedigine
veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigma iligkin bilgi:

Yoktur.
26.3. Borsada islem gormesi amaglanan paylarla es zamanh olarak;
- Soz konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimeilara satisa konu

edilmesi veya satin alinmasimin taahhiit edilmesi veya,

- fhraggr’min bagka bir grup paymnmn veya sermaye piyasast araclarimin tahsisli/nitelikli
yatirimeilara satiga ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasas1 arag¢larimin sayisi, nominal
degeri ve dzellikleri hakkinda ayrintih bilgi:
Yoktur.
26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicihigin esaslari:
Yoktur.
26.5. Fiyat istikrari islemlerinin planlamp planlanmadif:
Fiyat istikrari islemlerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.
26.5.1. Fiyat istikrart islemlerinin yerine getivilmesine yonelik garantinin olmadigana iliskin agtklama:

Seker Yaurim, Seker GYO paylarina yonelik olarak fiyat istikrar islemlerinde bulunmayi planlamaktadir.
Ancak, Scker Yaturim fiyat istikran iglemlerini kesin olarak yerine getirece@ine iligkin bir taahhiit
vermemektedir. Seker Yatinm, fiyat istikran islemlerine hi¢ baglamayabilecegi gibi fiyat istikrar
islemlerinde bulunmas: halinde de, gerekgesini agiklamak suretiyle, bu islemi istedigi her an sona erdirebilir.

26.5.2. Fiyat istikrart islemlerinin gergeklestivilebilecegi zaman aralige:

Paylarin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren 30 giindiir.

26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin iglemleri ger¢eklestirebilecek aract kurumun ticaret unvam:

Seker Yatinm Menkul Degerler A S.

26.5.4. Fiyat istikrarina iliskin siirenin bitiminden sonra pay fivatlaruun diisebilecegine iliskin aciklama:

Fiyat istikrarim saglayici iglemler en fazla 26.5.2. numarali maddede (Fivar istikrart islemlerinin
gergeklestirilebilecegi zaman araligr) belirtilen stireyle sinirhdir. Pay fiyati, fiyat istikrarimi saglayici
islemler sonucunda yiikselmig olsa bile, bu siirenin bitiminden sonra tekrar diisebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarint saglayict islemlerin amace:

Fiyat istikranimi saglayici islemlerde amag, pay fiyaunin halka arz fiyatimin altina diigmesi halinde alimda
bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu iglem, herhangi bir fiyat
taahhiidi niteliginde degildir ve fiyat istikran islemlerinin gergeklestirildigi dénemde payin piyasa fiyat:
piyasa kosullarina gdre olmasi gereken fiyata gore yiiksek olabilmektedir. Fiyat istikrarini saglayici
‘i$}erﬁl§rde halka arz fiyatinin {izerinde emir verilemez.
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26.5.6. Fiyat istikrar islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagmn niteligi:

Fiyat istikrart iglemlerine iligkin tiim sorumluluk, bu iglemleri gergeklestiren yetkili kurulus Seker Yatrim’a
aittir. Seker Yatirim, fiyat istikrart islemlerinde Sirket'ten kaynak kullanacaktir.

Sirket paylari, Borsa Istanbul Yénetim Kurulu’nun verecegi olumlu kararla Borsa istanbul'da islem gérmeye
basladiktan sonra Pay Tebligi’nin 11. maddesi gergevesinde, Sirket’in halka arzdan eclde edecegi briit fon
tutarinin - %20°si olan 44.745.540,62 TL’lik fon kaynagi ile fiyat istikranim saglayict islemlerin
gergeklestirilmesi planlanmaktadir. Ayrica, fiyat istikrart kapsaminda alinacak paylarin nominal degeri halka
arz edilen paylarin nominal degerinin yiizde yirmisini gegmeyecektir.

26.5.7. Yaturumcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:

Yoktur.




- Yokiur.

27, MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER

27.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Yoktur.

27.2. Paylarimi halka arz edecek ortaklarm satiga sundugu paylarin nominal degeri

Sirket'in meveut tek pay sahibi $ekerbank, Sirket’in meveut sermayesinde sahip oldugu paylari halka arz
etmeyecektir,

27.3. Halka arzdan sonra dolagimdaki pay miktarimin artirilmamasina iligkin taahhiitler:

a) Thraggt tarafindan verilen taahhiit:

Yoktur,

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur,

¢) Sermaye piyasasi mevzuatt kapsanunda verilen taahhiitler:

Isbu izahname’nin Kurul tarafindan onaylandigi tarih itibanyla Sirket’in meveut sermayesinin tamami
lizerinde pay sahibi olan ortak Sekerbank’ur. Sekerbank, Sirket paylarinin Borsa istanbul’da islem gérmeye
basladigi tarihten itibaren 365 giin boyunca, maliki oldugu Sirket paylarini halka arz fivatimn altindaki bir
fiyattan Borsa Istanbul'da satmayacagini, bu paylan halka arz fiyatnm altinda Borsa istanbul'da satilmasi
sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi tutmayacagim, sahip olduklari paylan Borsa istanbul

disinda satin alan kisilerin de belirtilen simirlamalara tabi olacaklart hususunda bilgilendirileceklerini taahhiit
etmistir,

d) Yetkili kuruluglar tarafindan verilen taahhiitler:

SPK'nin GYO Tebligi'nin 11. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Seker GYO'nun sermayesinin %25’ini
temsil eden paylarin (halka arzda toplam 203.388.821 TL nominal degerli 203.388.821 adet pay satsa
sunulacaktir) halka arz edilmis olmasi gerekliligi sebebiyle, Seker Yatirim, 10.03.2022 tarih ve 22-1/1-12
sayill Yonetim Kurulu Karari ile, $eker GYO'nun Halka Arz'a konu paylarindan herhangi birinin satis siiresi
sonunda satilamamast halinde, satilamayan paylan satig siresinin bitimini takip eden i¢ is giinii iginde
“halka arz fiyatindan” satin alinacagini taahhiit etmistir.

Seker GYO'nun halka agilma bagvurusu kapsaminda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VI1-128.1 sayili “Pay
Tebligi™nin 5'inci maddesinin 8'nci fikrasi uyarinca; Seker Yatiim Bakiyeyi Yiiklenim geregi portfoyiine
aldigr paylar, paylarm borsada islem gérmeye baglamasindan itibaren alti ay siireyle halka arz fiyatinin
altundaki bir fiyattan Borsa’da satamayacagim ve bu paylarin halka arz fiyatimin altinda borsada satilmas
sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi tutamayacagini taahhiit etmistir. $6z konusu kurumlarin
Borsa diginda satacaklar paylan alanlar da bu simirlamaya tabidir.

¢) Taahhiitlerde yer alan diger énemli hususlar:
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28. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iligkin ihragginin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini toplam ve pay basina
maliyet:

Seker GYO, Halka Arz Edilen Paylar'in tamaminin satilmas: halinde, halka arzdan 223.727.703 TL briit ve
211.582.322 TL net gelir elde edecektir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin 12.145.381 TL, halka arz edilecek pay bagma maliyetin ise 0,0597 TL
olacag: tahmin edilmektedir

Halka arzin sermaye artist nedeniyle artirlan sermaycyi temsil eden paylarm saugi suretiyle
gergeklestirilmesinden dolayr aracihik ve damigmanhk maliyetleri, Borsa islem gérme basvuru iicreti ile halka
arz edilecek paylarin nominal degeri ile ihrag degeri arasindaki fark iizerinden ahnacak Kurul iicreti,
ortakligin sermayesinin tamamimn nominal degeri tizerinden alinan Kurul iicreti ile diger giderler Sirket
tarafindan karsilanacakur.

Maliyet Ka;m?" M(frlget
Bagimsiz Denetim +KDV Sirket 210.000
MKK Uyelik Ucreti Sirket 171.842
Reklam, Pazarlama ve Halkla iligkiler (Tahmini) Sirket 750.000
SPK Kurul Kayit Ucreti” (Sermayenin nominal degeri iizerinden) Sirket 813.555
SPK Kurul Kayit Ucreti* (lhrag degeri ve nominal deger farki iizerinden) Sirket upEes
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) Sirket 9.396.564
Hukuki Damgmanhik +KDV Sirket 157.395
Rekabet Kurulu Ucreti Sirket 81356
Borsa Istanbul islem Gorme Bagvuru Ucreti Sirket 24.500
Diger (Fiyat Tespit Raporu, Noter, Ticaret Sicil vb) Sirket 530.000
Toplam Maliyet 12,145,381
Pay Basina Maliyet (Halka Arz Edilen Pay Miktaria Gore) 0,0597

* Kurul'un 24 Haziran 2016 tarihli basin agiklamastyla belirli olmayan bir siire igin, Kurul iicretlerinde %30
oranminda indirim yapinugtir. Toplam maliyet ve pay basina maliyet hesaplarinda bu indirimler dikkate almmstr,

28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:

Kurul'un GYO Tebligi uyarinca esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligina déniisen
ortakliklarin, esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden ii¢ ay i¢inde ¢ikarilmis
sermayelerinin asgari %25ini temsil eden paylarn halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle
Kurul’a bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.

Sirket ilk olarak, 610.166.462 TL olan ¢tkarilmis sermayesinin 813.555.283 TL'ye artirilmasi suretiyle ihrag
edilecek 203.388.821 TL nominal degerli paylarin halka arzina iliskin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine
satig duyurusunun onaylanmasi talebiyle 27.03.2020 tarihinde Kurulumuza bagvurmustur. Ancak, Sirket’in
08.04.2020 tarihli yazisi ile yapilmasi planlanan halka arzin 30.06.2020 tarihli finansal tablolar esas alinarak
gerceklestiriimesini teminen Sirket'e ek siire verilmesi talep edilmistir. Konunun degerlendirildigi Kurul
Karar Orgam'nin 22.04.2020 tarih ve 26/539 sayih toplantisinda, diger hususlarin yam smra; Sirket’in
talebinin olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Sirket’in 12.08.2020 tarihli yazisiyla 30.06.2020 tarihli ara
donem finansal tablolar esas alinarak yapilmas: planlanan halka arzin 31.12.2020 tarihli finansal tablolar
kullamlarak gergeklestirilmesine iliskin siire verilmesi talep edilmigtir. Sirket’in s6z konusu talebinin
degerlendirildigi Kurul Karar Organi’nin 12.11.2020 tarih ve 71/1401 sayih toplanusinda, diger hususlarin
yam sira; Sirket’in paylarimn halka arzimn 31.12.2020 tarihli finansal tablolart ile 2021 yilinin ilk yarisinda
gergeklestirilmesine iliskin siire verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu kapsamda,
Sirket 25.03.2021 tarihinde, sermaye artirimu ve artirilacak sermayenin halka arzina iliskin olarak SPK'ya
basvuruda bulunmustur, séz konusu bagvuru Kurul Karar Organi'nin 20.05.2021 tarith ve 26/781 sayili

" .;.t((:)‘plz;nt.l.s‘ln(ln ilk asamada uygun bulunmayarak, Sirket’e SPK’nin 26.08.2021 tarih ve 44/294 Sayili Karar
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ile Sirket paylarunn halka arzinm en geg 31.12.2022 tarihli finansal tablolar ile gergeklestirilmesini teminen
ek siire verilmistir,

Halka arz ile kurumsallagma, bilinirligin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gii¢lii
bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi hedeflenmektedir.

Sirket, sermaye artisi suretiyle elde edecegi halka arz gelirlerini oncelikli olarak, 31 Aralik 2014 ve 23
Temmuz 2015 tarihli genel kredi sozlesmelerinden dogan ve 31.12.2021 tarih itibariyle Anapara Borcu:
45.250.000-% + faiz ve diger ticretlerin 6denmesi amaciyla kullanmay: planlamaktadir. Buradaki temel amag
doviz kurlarindaki agiri dalgalanmalardan ortaya ¢ikan kur farki zararlarimn etkisini en aza indirmektir.
Halka arzdan elde edilecek gelirin o tarihteki doviz kurlarma bagh olarak %60-%70'lik kismu déviz kredi
borglaninin erken kapanmasina tahsis edilecektir. Sirket bu yolla déviz kuru baskisindan kurtulacaktir.

Halka arz gelirlerin kredi borcu kapanmasi sonrasinda kalan %20-%30"luk kismu 6ncelikle proje gelistirme
finansmani olarak potansiyel organik ve inorganik bilyiime firsatlanmin daha uygun sartlarda
degerlendirilmesine olanak saglanmasi amaciyla orta l¢ekli konut yapiminda kullanilacaktr. Bu kapsamda
halka arz gelirlerinin bahsedilen boliimi Sile’de yapilmasi planlanan “Seker Sile Evleri” villa projesinin
baglangi¢ finansmamnda kullanilacak olup projenin ilerleyen asamasinda 6n satiy kapsaminda elde edilecck
gelir dolayisiyla projenin ek finansman ihtiyaci dogmayacagi dngériilmiistiir.

Halka arzdan elde edilen fondan kullamimayan kismin olmasi durumunda izmir’de bulunan gayrimenkuliin
.=-deprem gii¢lendirme galigmasimin finansmant hedeflenmektedir.
P -‘_\I




29. SULANMA ETKISi

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar 31 Arahik 2021 tarihli bagimsiz denetimden gegmis mali tablolarda yer
alan veriler esas alinarak yapilmig olup, 29.2. numarali baghkta ayrintili sekilde yer almaktadir.

29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma haklarim
kullanmamalar) durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Sulanma Etkisi (TL)

Halka Arz Oncesi

Halka Arz Sonras:

Mevcut Defter Degeri (TL) (2021/12)

807.444.242

1.019.026.564

Odenmis Sermaye

610.166.462

813.555.283

Artirllan Sermaye

203.388.821

Pay Bagina Defter Degeri 1,32 1,25
Halka Arz Fiyati 1,10
Tahmini Halka Arz Maliyeti 12.145.381
Mevcut Ortaklar i¢cin Sulanma Etkisi (TL) -0,07
Mevcut Ortaklar icin_Sulanma Etkisi (%) -%35,3
Yeni Ortaklar i¢in (Pozitif) Sulanma Etkisi (TL) 0,15
Yeni Ortaklar i¢in (Pozitif) Sulanma Etkisi (%) [ %139

Mevcut ortaklar igin sulanma etkisi = Halka arz sonrasi pay bagma defter degeri — halka arz oncesi pay
basina defler degeri = -0,07 TL (-%3,3)

=
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30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGIiLER

30.1. Halka arz siirecinde ihraggiya damsmanhk yapanlar hakkinda bilgiler:

Halka arz siirecinde Ihraggr’ya damgmanhik hizmeti verenler asagidaki tabloda yer almaktadur:

Kurum Damsmanhk Hizmeti

Seker Yanrnim Menkul Degerler ALS. Aracthk Hizmetleri

Esin Avukatlik Onakhg Uzman Hukukgu Raporu ‘»
DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri

Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhik A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri

Epos Gayrimenkul Damsmanhk ve Degerleme A.$. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

Global Menkul Degerler A.S. Fiyat Tespit Raporu

Tera Yaunm Menkul Degerler A.S. Fivat Tespit Raporu

Goriisii: Olumlu.

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iigiincii kisilerden alinan bilgiler:

Agagida belirtilen uzman ve bagimsiz denetim raporlanim hazirlayan taraflardan saglanan bilgiler, ilgili
raporlardan aynen alinarak, S$irket'in bildigi veya hazirlayan tarafin yaymladigi bilgilerden kanaat
getirebildigi kadariyla yanlis veya yaniltict olmayacak sekilde izahname’de yer almaktadir. Bu raporlarin
yayimlanmasmda ilgili raporlan hazirlayan kisilerin rizasi bulunmaktadir.

Aracilik Hizmeti

Sirket’in paylarinin halka arzima Seker Yatrim Menkul Degerler A.S. aracilik edecektir,
Adres: Biiviikdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok Kat: 4-5 34394 Esentepe - Sisli / Istanbul
Tel : (0212) 334 33 33 (pbx)

Fax:(0212)334 33 34

Finansal Tablolar

Sirket’in 31 Arahk 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren mali donem mali tablolarini denetleyen
bagimsiz denetim kurulusunun:

Ticaret Unvanmi: DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Adresi: Eski Biiyiikdere Cad. Maslak Mah. No: 1 Maslak No/1 Plaza Maslak 34398 Sariyer - istanbul
Telefon: +90 (212) 366 60 00

Faks: +90 (212) 366 60 10

flgili Doneme iliskin Sorumlu Denet¢i: Koray Oztiirk

Goriisii: Olumlu

Sirket'in 31 Arahk 2020 tarihinde sona cren mali dénem mali tablolarmi denetleyen bagimsiz denetim
kurulusunun:

Ticaret Unvam: KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Adresi: Is Kuleleri, Kule:3, Kat: 2-9, Levent, istanbul

Telefon: +90 (212) 316 60 00

Faks: +90 (212) 316 60 60

flgili Déneme iliskin Sorumlu Denetgi:Erdal Tikmak
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Sirketin 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren mali dénem mali tablolarmi denetleyen bagimsiz denetim
kurulusunun:

Ticaret Unvam: Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhk A.S.
Adresi: Bahgelievler Mahallesi 35.Cadde No:24/8 Cankaya/Ankara
Telefon: +90 (312) 231 61 11

Faks: +90 (312) 231 61 16

flgili Déneme iligkin Sorumlu Denetgi:Ali Osman Eflatun
Goriisgii: Olumlu

Hukukcu Raporu

izahname’nin [Ek 8] numarali ekinde yatirmeilarin incelemesine sunulan bagimsiz hukukeu raporu Esin
Avukatlik Ortaklig tarafindan hazirlanmstir.

Adresi: Ebulula Mardin Cad. Giil Sok. No. 2 Maya Park Tower 2, 34335 Akatlar, Begiktas, Istanbul
Telefon: +90 212 376 6400
Faks: +90 212 376 6464

Ekli hukuk¢u raporunda da ayrica belirtildigi Gizere, Esin Avukatlik Ortakhg’nin hukukgu raporunun,
lzahname kapsaminda kamuya agiklanmasi konusunda rizasi bulunmaktadir.

Gayrimenkul Degerlemesi

Ek-6/a’da  yatirnmeilarm  incelemesine  sunulan  gayrimenkul degerleme raporlari  Epos Gayrimenkul
Damgmanhk ve Degerleme A.S. taralindan hazirlanmigtir,

Adres: Kore Sehitleri, Yiizbagi Kaya Aldogan Sokak Engin Is Merkezi No: 20 K: 2 34394 Zincirlikuyu - Sisli
/istanbul /

Telefon: 0212 216 52 74
Faks: 0212 216 18 73

Ek-6/b’da yatimeilarin incelemesine sunulan Sile Cayirbagi Projesine iliskin degerleme raporu Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. tarafindan hazirlanmistir.

Adres: Emniyet Mah. Smir Sk. No:17/1 Yenimahalle / ANKARA
Telefon: 0312 467 00 61
Faks: 0312 467 00 34

Fiyat Tespit Raporlar:

Ek-9’da yeralan Halka Arz Fiyat Tespit raporu Global Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanmustir.
Adres: Yesilce Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No:65 Kat:1 istanbul

Tel :0212 244 55 66

Fax : 0212 244 55 67

Ek-10'da yeralan Halka Arz Fiyat Tespit raporu  Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan
hazirlanmigtir.

Adres: Eski Biiyiikdere Cad. No:9 Plaza Giz Kat:11 Maslak / istanbul
Tel :0212 3651000

Fax: 021229069 95




Diger Actklamalar

Yukanda bahsi gegen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki danmigmanhik hizmetleri ve bagimsiz denetim
hizmetleri sunan hicbir taraf, Sirket tarafindan ihrac edilen ya da Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da
Sirket'in menkul kiymetlerini elde etme hakki veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir. Ay
taraflarin Sirket ile herhangi bir istihdam, yénetim, denetim ya da sermaye baglantisi bulunmamaktadir.

Sirket'e yukarida bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, izahname'nin genelinde muhtelif sektor
raporlarindan, pazar arastirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan gesitli kaynaklardan elde edilen
bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen alindigr, Sirket’in bildigi veya ilgili
liglincii sahsin yaymladigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadanyla, agiklanan bilgileri yanls veya yaniltici
hale getirecek herhangi bir cksikligin bulunmadigs beyan ederiz. Ugiincii kisilerden alinan s6z konusu
bilgilerin kaynaklari ilgili boliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan,
tim Gigtineii kisilerden alman bilgilerin giivenilir oldugu diisiiniilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
isleminden gegirilmemistir,

Sirket, Ggiincii kigilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan bilgileri yanlis veya
yamiltics hile getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini ve séz konusu bilgilerin aynen alindigini beyan
eder.
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31. ISTIRAKLER HAKKINDA BiLGILER
31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihragginin finansal yatirnmlari hakkinda bilgi:

Yoktur.
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32. PAYLAR ILE iLGILI VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida ozet olarak sunulan borsada iglem gorecek paylann elde tutulmasi ve elden ¢ikarilmasi sirasinda
elde edilecek kazang ve gelirlerin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi vermek amaciyla isbu izahname
tarihi itibariyla yiiriirlikte bulunan vergi mevzuati dikkate alinarak hazirlanmustir. Vergi mevzuat ile
uygulanan vergi oran ve tutarlanmmn ileride degigebilecegini ve 6zellikli durumlarin doguracag vergiscl
sonuglarla iligkili olarak yatrimcilarin vergi damsmanlar ile goriigerek bilgi almasi gerektigini belirtmek
isteriz.

32.1. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Kazanglarimin Vergilendirilmesi
a. Kurumlar Vergisi Diizenlemesi A¢isindan

Bir sermaye piyasast kurumu olan gayrimenkul yatmm ortakhklarn kurumlar vergisi miikellefidir ve
kazanglar1 kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, KVK 5/1-d-4 maddesi uyarinca
gayrimenkul yatinm ortakhklarinin kazanglarimn tamamu, siire ve sekil sartina bagh olmadan, kurumlar
vergisinden miistesnadir. Gayrimenkul yatinm ortakliklarimin kazanglarindan, KVK madde 15/3 hiikmii
gerevesinde, ortaklara dagitihp dagitilmadigima  bakilmaksizin %15 vergi kesintisi yapilir. Ancak
2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari'nin 1/10-¢ maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm ortakliklarina
uygulanacak vergi kesintisi oram %0 olarak belirlenmistir ve s6z konusu oran halen gegerlidir.

GVK 'min 94/6, KVK'nin 15/2 ve 30/3 maddeleri uyarinca KVK'mn 5/1-d maddesi hiikmii kapsaminda
kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine tabi tutulan kazanglarin ortaklara
kar payi olarak dagiulmas: halinde, kir dagitimma bagh vergi kesintisi yapilmasi séz konusu olmayacakur.

b. Gelir Vergisi Diizenlemesi Agisindan

GVK'min gegici 67. maddesi uyarninca gayrimenkul yatirim ortakliklarmin kurumlar vergisinden istisna
edilmis olan portfoy kazanglari, dagitilsin veya dagitilmasin, %15 oraminda vergi tevkifatina tabi tutulur,
2006/10731 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile, gayrimenkul yatirim ortakhiklanimin portfdy isletmeciligi
kazanclar iizerinden yapilacak tevkifat oram %0 olarak belirlenmistir.

31 Arahk 2025 tarihine kadar uygulanacak olan GVK'nin gegici 67. maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm
ortakliklarindan vergi tevkifat yapildigi durumlarda, sz konusu kazanglar fizerinden, GVK'min “Vergi
Tevkifan" bashklh 94. maddesi uyarinca ayrica vergi tevkifati yapilmayacaktir. Bu fon veya ortakliklarin
katilma belgelerinin ilgili fona iadesinden elde edilen gelirler ile hisse senetlerinin alim satimindan elde
edilen kazanglar i¢in yillhik beyanname verilmez. Diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu
gelirler beyannameye déhil edilmez.

32.2. Paylarin Elden Cikarilmasindan Saglanan Kazang¢larin Vergilendirilmesi
a. Borsada islem Géren Paylarin Vergilendirilme Esaslar

2025 yil sonuna kadar BIST'te islem géren paylarin clden gikarilmasi sonucu saglanan deger artis
kazanglarinin vergilendirilmesi GVK nin Gegici 67. maddesi gergevesinde gergeklestirilmektedir. GVK 'nin
Gegici 67. maddesinin yiiriirliik stiresinin 2025 yihindan sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde
kapsaminin vergi mevzuatima déhil edilmemesi durumunda 2025 yilindan sonra agagida agiklandifi tizere
(bkz. Genel Olarak Pay Alm Saum Kazanglarimin Vergilendirilmesi, Yaturim Ortakligi Paylant Harig)
BIST te islem gbren paylarm elden ¢ikanlmasindan saglanacak deger artig kazanglan genel hiikiimler
gercevesinde vergilendirilecektir.

GVK'nin Gegici 67. maddesi kapsamunda deger arug kazanglar, islemlere aracilik eden bankalar ve arac
kurumlar ile saklayici kuruluglar tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. Tevkifatin sorumlusu,
durumuna gore isleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya saklamaci kuruluglar olabilmektedir.
Tevkifat, takvim yilimn tiger ayhk donemleri itibartyla yapilmaktadir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas:
A.S. - Merkezi Kayit Kurulusu A.S. disinda saklayier kuruluglardan saklama hizmeti alan yatirnmcilarm
islemlerinde vergi tevkifaunin yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulusun sorumlulugundadr.

Saklayic1 kuruluslar, bankalar ve aract kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifatn orami kanunen %15
olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani bankalar, araci kuruluglar ve saklayici kuruluglar tarafindan
asagida yer alan gelirler Gizerinden uygulanir:




a) bankalar ve araci kurumlarin ahm satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye
piyasasi araglarimin ahg ve satig bedelleri arasindaki fark;

b) alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin itfasi hilinde alig
bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

¢) bankalar ve aract kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi
araglarimn odiing islemlerinden saglanan gelirler,

d) aracihk ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinm odiing islemlerinden
saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karar (“BKK") uyarinca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat oram (i) paylara ve pay endekslerine dayal olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon
sozlesmeleri, BIST'te islem goren araci kurulus, varantlari dahil olmak iizere paylar (menkul kiymetler
yaunm ortakhk paylari hari¢) ve pay yogun fonlarimin katilma belgelerinden elde edilen kazanglar igin %0:
(i) KVK'min 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger sermaye
piyasasi araci getirileri ile deger artiyi kazanglan elde etmek ve bunlara bagh haklar kullanmak amaciyla
faaliyette bulunan miikelleflerden Sermaye Piyasasi Kanunu'na gére kurulan yaurnm fonlari ve yatirm
ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu T.C. Hazine ve Maliye Bakanhginca belirlenenler igin %0 ve (iii) (ii)
numarali alt kinlimda belirtilen gergek kisi ve kurumlar hari¢ olmak iizere, (i) numaral alt kirilimda
belirtilen diginda kalan kazanglar i¢in %10 olarak uygulanr.

Yatinmeilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini gz oniinde bulundurmahdir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kismunm elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat matrahimmn
tespitinde dikkate alinacak ahig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk gikdr metodu esas alinacakur. Paylarin
ahmndan 6nce elden gikanlmas) durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden sonra yapilan ilk alim islemi csas
alinarak tizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Aymi giin iginde birden fazla ahm satim yapilmasi
halinde o giin i¢indeki alis maliyetinin tespitinde agirhikh ortalama ydntemi uygulanabilecektir, Alis ve saus
islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat matrahmin
tespitinde dikkate alinur.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarina
iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (i) degisken getirili menkul kiymetler; (iii) diger sermaye
piyasasi araglart ve (iv) yatrim fonlan katilma belgeleri ve yatinm ortakliklan paylan olacak sekilde
belirlenmistir, Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul
kiymetin dahil oldugu simf iginde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak
yvapilan vadeli islem sézlegmeleri ile BIST te islem géren pay ve pay endekslerine davah olarak ihrag edilen
aract kurulug varantlan paylariin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simfi kapsaminda
degerlendirilecektir,

Uger aylik donem igerisinden birden fazla pay alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifaun
gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak dikkate almir. Diger bir deyisle, ii¢ aylik dénem
sonunda, dénem boyunca aym tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar, topluca dikkate
alinmaktadir. Pay alim satimindan dogan zararlar takvim yil agilmamak kaydiyla izleyen dénemlerin
tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir. Takvim yilmin son ii¢ ayhk déneminde olusan zarar tutarmin
izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir.

Tam miikellef kurumlara ait olup BIST'te islem goren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan paylarin
elden gikartimasinda tevkifat uygulanmaz. Aynca, tam mikellel kurumlara ait olup, BIST'te islem goren ve
1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasindan elde edilen gelirler i¢in GVK'min
miikerrer 80. maddesi (Deger Artig Kazanglar) hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan pay ahm satm kazanglan i¢in gergek kigilerce yillik veya miinferit beyanname
verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. Ticari faaliyet
kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri ¢ergevesinde kazancmn tespitinde dikkate ahmir ve
tevkif suretiyle ddenmig olan vergiler, GVK madde 94 kapsaninda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu
hiikiimler ¢ergevesinde tevkifata tabi kazanglarm beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden
P ‘mahsup Ldllll‘ Ayni sekilde, kurumlar vergisi miikelleflerince clde edilen alim/satim kazanglari da kurumlar




vergisi matrahina dahil edilecek ve kesinti yoluyla 6denen vergiler hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup
edilebilecektir.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarimin iiger aylik donemler itibariyla tevkifata tabi tutulacak alim
satim kazanglarimn tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi {izere) aym tiirden olmasina
dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayri ayri tespit edilip tevkifata tabi tutulacakur.

GVK’nin Gegici 67/5. maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da dar veya tam miikellef
olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi ve clde edilen kazancin
vergiden istisna olup olmamasi yukanda ayrintilan verilen vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

BKK uyarinca halka arz tarihi itibaniyla tevkifat oram Bakanlar Kurulu’nea %0 olarak belirlenmekle birlikte
s6z konusu oramin artinlmasi durumunda dar miikellefler agisindan gifte vergilendirme sorunu giindeme
gelecektir. GVK'nin Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri
elde etmis olan kiginin mukim oldugu iilke ile yapilmig ve yiirtirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmas hiikimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri Tiirk Vergi Kanunlar’ndan énce
uygulanacaktir., '

Dar miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK'min Gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye'deki finansal
araglara kendileri veya yurt digindaki portfoy yonetim girketleri vasitasiyla yatinm yapabilmeleri igin vergi
kimlik numarasi almalari gerekmektedir. Vergi kimlik numaras) alinabilmesi igin (i) dar miikellef gercek
kisilerin pasaportlarinin noter onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, ash ve
fotokopisini, (ii) dar miikellef kurumlarin ise kendi ilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye'nin o
iilkede bulunan temsilciligince onayh Tiirk¢e bir 6rnegini veya yabanci dilde onayli kurulus belgesinin
terciime biirolarinca terciime edilmis Tiirkge bir drnegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri gerekmektedir.
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglari igin niifus clizdaninin ibrazi yeterli olacakur,

Ayrica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayict kuruluglar kendilerine islem yapmak igin miiracaat eden
ancak vergi kimlik numaras: ibraz edemeyen yabanci misterileri igin, toplu olarak vergi kimlik numarasi
alabilirler.

Cifte vergilendirmeyi onleme anlagmalart hiikiimlerinden yararlamilabilmesi igin ise ilgili iilkenin yetkili
makamlary tarafindan diizenlenerek imzalannus mukimlik belgesinin ashnin ve terciime biirolarinca terciime
edilmig orneginin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yihina iligkin mukimlik belgesi, izleyen yilin dordiincii ayma kadar gegerli olup,
s0z konusu belgenin her y1l yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan 6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmasi hiiktimleri dikkate alimmadan %15 (héalihazirda 2012/3141 sayih BKK uyarinca %0 oraninda
uygulanmaktadir) oram uygulanmak suretiyle tevkifat vapilacakur. Ancak bu durumda dahi sonradan séz
konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile Cifie Vergilendirmeyi Onleme Anlagmasi hiikiimleri ve ¢ mevzuat
hiikiimleri dogrultusunda yersiz olarak tevkif surctiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanhg gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalan
hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimini yaptiklar veya getirisini tahsil ettikleri Tiirk
menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma hiikiimlerine gore gergek hak sahibi (beneficial owner)
olduklarma dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazim da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye
Bakanlhigi'nin tayin edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya bagkaca bir suretle gergek hak
sahibi olmadif tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin vergi zivai
dogmus sayilacaktir.

Tirkive Cumhuriyeti'nin bugiine kadar akdettigi anlasmalar ve anlasmalarin Tiirkge metinleri Gelir Idaresi
Baskanhigi'min www.gib.gov.tr web saytasinda yer almaktadir,

Gayrimenkul yatinm ortakliklarmm ihrag ettigi hisse senetlerine yatinm yapan banka, banker ve sigorta
sirketlerinin bu paylarin/senetlerin fona iadesinden/ahm-satimindan ve getirilerinden dolayr elde ettikleri

—..gelir izerinden %35 oraninda banka ve sigorta muameleleri vergisi hesaplanmaktadir.
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b.  Genel Olarak Pay Ahm Satim Kazanglarimin Vergilendirilmesi
Bu béliimde GVK'min Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iligkin genel agiklamalar yer
almaktadir,

i. Tam Miikellef Gergek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK'nin miikerrer 80'inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabi olacaktir. Ancak
amlan madde uyarmca, "ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri ile tam miikellef kurumlara ait olan ve
iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden g¢ikarilmasi durumunda elde edilen kazanglar
vergiye tabi olmayacaktir. Hisse senetlerinin elden ¢ikartilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda
oldugu gibi, GVK'min Miikerrer 81.'inci maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikanldigs ay hari¢ olmak
lizere Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraninda artirtlarak dikkate
alimabilecektir. GVK'mn Miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli,
elden ¢ikanlan mal ve haklarin, elden gikanldigi ay harig olmak iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
belirlenen toptan egya fiyat endeksindeki artis oraminda artirtlarak tespit edilir. Bu endekslenmenin
yapilabilmesi i¢in artig oraninin %10 veya {izerinde olmasi sarttir.

GVK'nin 86/1 (c¢) maddesi uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis menkul
sermaye iratlart GVK’mn 103’{incii maddesinin ikinei gelir dilimindeki tutan agiyor ise (bu tutar 2022 yih
i¢in 70.000,-TL'dir) beyan edilmesi gerekir. Diger taraftan GVK'nin gegici 67.maddesi uyarinca BIST de
islem goren paylarin ahm satim kazanglar stopaja tabi olup, uygulanacak stopaj orami “%0"dir. Mezkur
madde uyarinca stopaja tabi kazanglar beyana tabi olmayip stopaj nihai vergilendirmedir.

ii. Dar Miikellef Gerg¢ek Kigiler

GVK'nin 86/2. maddesi ger¢evesinde dar mikellefiyette vergiye tabi gelirin tamam, Tiirkiye'de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari
ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye tabi degildir. Dar miikellef gergek kisilerin
tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri meveut ise, GVK'nin 101/2. maddesi uyarinca, menkul mallarin
ve haklarin elden ¢ikanilmasindan dogan kazang ve iratlarm mal ve haklarm Tirkiye'de elden ¢ikanldif
yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirmek zorundadir. Vergisi tevkif suretiyle alinmamig
menkul sermaye iratlanmin ise miinferit beyanname ile 15 giin iginde vergi dairesine bildirmesi
gerekmektedir (GVK nin 101/5 maddest).

iii.  Tam Miikellef Kurumlar

KVK'nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az 2 (iki) tam yil sireyle yer alan istirak
hisselerinin satisindan dogan kazancin %75'lik kismu kurumlar vergisinden istisna tutulmaktadir. Ancak bu
istisnadan yararlanabilmek igin sati§ kazancinin satisin yapildig yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun
pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasi, satis bedelinin satisin yapildign yili izleyen ikinci takvim yih
sonuna kadar tahsil edilmesi ve satigi yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet
ticareti ile ugragsmamast gerekmektedir.

Burada, sz konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagh degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir
sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve kurumlarm mali bilinyelerinin gliglendirilmesidir. Bu baglamda,
aranan sartlar arasinda bagl degerlerin baska bir bagh deger doniigmiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna cdilen kazangtan bes yil iginde sermayeye ilave diginda herhangi bir sekilde bagka bir hesaba
nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktanlan kisim igin
uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirimeyen vergiler ziyaa ugramig sayilr, Aym siire
i¢inde isletmenin tasfiyesi (KVK'ya gore yapilan devir ve béliinmeler harig) halinde de bu hiikiim uygulanir.

iv.  Dar Miikellef Kurumlar

Dar miikellefl kurum, Tirkiye’de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla devamli menkul
kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglan ticari kazang olarak vergiye tabi
olacak ve vergileme tam miikellef kurumlarda oldugu sekilde gergeklesecektir.

Tiirkiye'de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet ahm satum kazanci elde eden
dar miikellef kurumlar agisindan da ilgili kazancin Tirkiye'de vergilendirilmesi s6z konusu olabilir, Dar
miikellef kurumlarm vergilendirilmesi agisindan Tirkive'nin imzalamis oldugu viiriirlitkte bulunan Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlagmalarimin hiikiimleri énem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri
. Tiirk Vergi Kanunlar’ndan 6nce uygulanacaktir. Hisse senetlerini Tiirkiye'de bir igveri veya daimi temsilcisi
"'\'lﬁsuasxly‘lz} olmaksizin elinde bulunduran dar miikellef kurumlara yapilan kar payr ddemeleri, tam mukellef




gergek kisilere ddenen kar paylarina iligkin yapilan agiklamalar ¢ergevesinde tevkifat uygulamasina konu
olacaktir. Menkul sermaye iratlan i{izerinden tevkif suretiyle alinnus vergiler, dar miikellef kurumlar
agisindan nihai vergi olup (KVK'min 30/9 maddesi), vergisi tevkif yoluyla alinmams menkul sermaye
iratlarimin beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

32.3. Paylara ligkin Kar Paylarinin ve Kar Pay1 Avanslarimn Vergilendirilmesi

GVK'nin 94/1-6-b maddesinde 4842 sayili Kanunla yapilan degigiklikle, tevkifat kirin dagiilmasi asamasina
birakilmigtir.. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayil Kanunla degigik 94/1-6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef
kurumlarca; (i) Tam Miikellef gergek Kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara: (iii)
gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara: (iv) Dar Miikellef gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara
(Tirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilci aracih@iyla kar payr elde edenler harig); ve (vi) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kir paylar Gizerinden 2009/14592 sayili BKK uyarinca
%15 oraminda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi yatirim fonlari ve ortakliklar igin bu oran %0
oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (i) isyeri ve daimi
temsilei vasitasiyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kir paylari tevkifata tabi degildir.

a. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi
i Tam Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK'ya 4842 sayih Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen
GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarah bentlerinde yazili kar paylarinimn yanist gelir vergisinden
miistesnadir, Kurumlar kér payr dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yarisi (%50°si) dahil
olmak iizere dagiilan kar paymin tamami (%10070) iizerinden %15 oraninda gelir vergisi tevkifat
yapmaktadir. GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. GVK min 86/1 -¢ maddesi uyarinca, GVK'nun (86/1-
¢) maddesi uyarnca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlarn; 2022 yil i¢in bu tutar
Gelir Vergisi Kanununun 103 iincii maddesinde yazihi tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar1 70.000
TL sim agmast halinde tam miikellef kurumlardan elde edilen kir paylari igin beyanname verilmesi
gerekecektir.

Ayrica, kiinn sermayeye eklenmesi kir dagitim sayilmaz.

Beyan edilen tutar Gizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kdrm dagitimn asamasinda
yapilan %15 oranimdaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup edilecek olup,
mahsup sonrasi kalan tutar genel hiiktimler gergevesinde red ve iade edilecektir.

Kar pay avanslan da kar paylari ile ayni esaslarda vergilendirilmektedir.
ii. Dar Miikellef Ger¢ek Kigiler

GVK'nin 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere dagitilan kar
paylari iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifat yapilacakur., Tiirkiye'nin taraf oldugu
bazi gifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda daha diisiik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir.

GVK madde 86/2 uyarinca, dar miikellef gergek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmig menkul sermaye
iratlarmm Tiirkiye'de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir,

Diger taraftan GVK’nin 101. Maddesinin 5. fikras1 geregince dar miikellef gergek kisilerin vergisi tevkif
suretiyle almmamg menkul sermaye iratlanini, Tirkiye'de elde edildigi yerin vergi dairesine miinferit
beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

b. Kurumlarin Vergilendirilmesi

i Tam Miikellef Kurumlar ile Hisse Senetlerini Tiirkiye'deki bir Isyeri veya Daimi Temsilci
Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

GVK madde 30/3 uyaninca tam miikellef kurumlar tarafindan, Tiirkiye'de bir is yeri veya daimi temsilci
aracthgiyla kir pay: elde edenler harig olmak iizere dar mikellef kurumlara veya kurumlar vergisinden muaf
olan dar mikelleflere dagitilan (karin sermayeye ecklenmesi kir dagitim sayilmaz) ve GVK'min 75.
maddesinin (1), (2) ve (3) numaral bentlerinde sayilan kar paylan tizerinden, GVK madde 15/3 uyarinca

’

vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar hari¢ olmak lizere %15 oraninda kurumlar vergisi kesintisi yapilir.

* Ancak 2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu Karar uyarinca gayrimenkul yatinm ortakhklarindan elde edilen

kar paylari igin bu oran %0 olarak belirlenmigtir,
AT
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KVK madde 5/1-a-1 hiikmii uyarinca bu kurumlarin, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklari kar paylari,
istirak kazanci olarak kurumlar vergisinden istisnadir. Ancak, istirak kazanci istisnasi, yaurim fon ve
ortakhiklarindan alan kér paylari igin gegerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatinm fon ve ortakliklari
dahil olmak {izere yatirim fon ve ortakliklarindan alinan kér paylanmin kurum kazancina dahil edilerek
kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir. KVK madde 34/2 uyarinca Kurumlar vergisi matrahina
dahil edilen bu kar paylari igin, dagiimi yapan yatiim fon ve ortaklign biinyesinden ddenmis olan vergi,
alman kér payma isabet ettigi tutarda, yillik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup
edilebilir. Mahsup edilecek tutar, ele gegen net kar payimin gegerli kesinti orani kullanilarak briitlestirilmesi
suretiyle hesaplanir,

ii. Diger Dar Miikellef Kurumlar

Paylanim Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilci vasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran dar miikellef
kurumlara yapilan kir payr ddemeleri, tam miikellef gergek kisilere ddenen kar paylarina iliskin yapilan
agiklamalar gergevesinde tevkifat uygulamasina konu olacaktir, Menkul sermaye iratlan {izerinden tevkif
suretiyle alinmy vergiler, dar miikellef kurumlar agisindan nihai vergi olup (KVK madde 30/9), vergisi
tevkif yoluyla alinmamis menkul sermaye iratlarinin beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

iii. Vergi Tevkifatinin Thrager Tarafindan Kesilmesi Sorumluluguna iliskin Agiklama

Vergi mevzuati uyarinca 31/12/2025 tarihine kadar paylann elden g¢ikartlmasi karsihginda elde edilen
kazanglar i¢in tevkifat bankalar, aract kurumlar veya saklamaci kuruluslarca; hisse senedi kar paylari igin
tevkifat ise gayrimenkul yatrim ortakhiginca gergeklestirilecektir.

32.4. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinda Damga Vergisi Uygulamas

Gayrimenkul yatirim fonlarimin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim sézlesmeleri ile
gayrimenkul satiy vaadi sozlesmeleri, 488 sayih Damga Vergisi Kanunu'na ckli (2) sayili tablonun “[V-
Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar” baghkh bolimiin 21. maddesi uyarinca damga vergisinden istisna

~.edilmistir.
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33, IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZIN HAKKINDA
BiLGI
33.1. ihrager veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasma iliskin verilen izin ve izin

verilen herhangi bir yetkili kurulugun paylarin sonradan tekrar satisina dair kullandi@y izahnamenin
iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmayi kabul ettiklerine dair beyanlar:

Yoktur.

33.2. izahnamenin kullanimna izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.3. Paylarmn yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi dénem hakkinda bilgi:
Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satiga sunulmasi kapsaminda izahnamenin
kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
33.5. izahname Kullamm izninin verilmesinin sarti olan diger agik ve objektif kosullar hakkinda bilgi:
Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisimn gergeklestirilmesi durumunda, satisin
kogsullarina iligkin bilgilerin yetkili kuruluy tarafindan satig esnasinda yatuimalara sunulacagina dair
koyu harflerle yazilmig uyari notu:

Yoktur.
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34, INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapist No: 3/51 Kagithane, Istanbul
adresindeki Sirket’in merkezi ve basvuru yerleri ile Sirket'in internet siteleri (www.sekergyo.com) ile
KAP’ta tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir;

1) izahname’de yer alan bilgilerin dayanagimi olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme ve gériisler
(degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas
sozlesme, vb.),

a) Esas Sozlesme ve Ig Yonerge

b) 31.12.2021, 31.12.2020 ve 31.12.2019 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine iliskin finansal tablolar
ve bagimsiz denetim raporlar.

¢) 01.01.2022-31.03.2022 ara hesap dénemine iliskin finansal tablolar ve bagimsiz denctim raporu.

¢) Gayrimenkul Degerleme Raporlan

d) Fiyat Tespit Raporlar

2) IThraggr’min izahname’de yer almasi gereken mali tablolar (II-5.1 sayili lzahname ve Thra¢ Belgesi
Tebligi’nin 11/1-a bendi geregi Sirket'in 31.12.2019, 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli konsolide finansal
tablolari izahnamede yer alirken; s6z konusu Teblig’in 11/1-¢ bendi kapsamunda 31.03.2022 tarihli konsolide
finansal tablolar izahnamenin ekinde sunulmaktadir.) .
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35, EKLER
EK 1: Sirket Esas Sozlesmesi
EK 2: Sirket Yénetim Kurulu i¢ Yonergesi

EK 3: 31 Arahk 2019, 31 Arahk 2020 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde sona eren mali yillara iliskin
Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu

EK 4: 31 Mart 2022 tarihinde sona eren déneme iligkin Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim
Raporu

EK 5: 31 Aralik 2019, 31 Arahk 2020 ve 31 Arahk 2021 tarihlerinde sona eren mali yillara iliskin
Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu’na iliskin Bagimsiz Denetim Kurulugu’ndan
alman sorumluluk beyam

EK 6: Gayrimenkul degerleme raporlan Sirket’in Web sitesinde ve KAP da yer almaktadur.
EK 7: Gayrimenkul degerleme raporlarna iligkin Degerleme Kurulugu'ndan alinan sorumluluk beyan:
EK 8: Esin Avukatlik Ortaklhig1 tarafindan hazirlanan bagimsiz hukukg¢u raporu
EK 9: Global Menkul Degerler A.$. Tarafindan Hazirlanan Fivat Tespit Raporu
.’_E.I\(:I‘_O: Tera Yatinm Menkul Degerler A.§. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu
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