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A. GENEL BILGILER

1. Raporun Ait Oldugu Donem

Rapor donemi 01.01.2022 - 31.03.2022 tarihleridir.
2. Sirket Profili

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (Ziraat GYO), Turk Ticaret Kanunu (TTK) ve Sermaye
Piyasasi Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'ne uygun surette, paylarini halka arz etmek ve kayitli sermaye
esaslarina gore faaliyet gostermek lizere 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek tizere kurulmus olup, sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sirketin Ticaret Unvani  [Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligl Anonim Sirketi

Ticaret Sicil Numarasi 54300-5

Merkez Adresi Osmanaga Mah. Rihtim Cad. No: 4 Kat: 4-6 Kadikdy/ISTANBUL
Telefon No 21636977 72-73

Faks No 21636977 74

Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi |info@ziraatgyo.com.tr

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde onci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan
0zglin projeler gelistirerek istikrarli bilango biylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerlere bagli
yonetim anlayisiyla hissedarlarina en yiksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gecgirmektir.

Misyon

insana ve cevreye saygili, modern ve vyiiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirmlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve yuksek karhhk ilkesiyle
hissedarlari igin olusturdugu degeri strekli kilmaktir.

Strateji
Dengeli finansman modeli ile ylksek deger artis potansiyeline sahip, yiksek kira getirisi saglayacak
ticari agirlikl gayrimenkullere yatirim yaparak disik risk seviyesinde yuksek getiri sunmaktir.
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3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

31.03.2022 tarihi itibariyla ortaklk yapisi:

Unvani Sinif Toplam Pay Tutari (TL) Pay Orani
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 3.090.371.040 65,84%
Halka Arz Yatirimcisi B 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

A grubu paylarin yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin bagimsizlar disindaki tiim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel
Kurul tarafindan segilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.

4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Suresi

Adi Soyadi Gorevi — - -

Baslangig ve Bitis Tarihleri
Hiseyin OZUYSAL Yonetim Kurulu Baskani 12.05.2021 16.04.2024
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 16.04.2021 16.04.2024
Peyami Omer OZDILEK Yénetim Kurulu Uyesi- Genel Miidiir 16.04.2021 16.04.2024
Yunus SONMEZ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024

Gorev Suresi

Adi Soyadi Gorevi . - -
Baslangig ve Bitis Tarihleri
Peyami Omer OZDILEK Genel Midir 04.12.2019 Devam
Atakan BEKTAS Genel Midir Yardimcisi 01.06.2021 Devam
Vedat CELIKBILEK Genel Midiir Yardimcisi 01.06.2021 Devam

Yonetim Kurulu’nun gorev, yetki ve sorumluluklari, Sirket Esas S6zlesmesi’'nin 14-18.maddeleri ile
dizenlenmistir.

Esas Sozlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2022-31.03.2022 tarihleri arasinda 11 Yonetim Kurulu
toplantisi gerceklesmistir.

5. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar

31.03.2022 tarihinde sona eren ara hesap déneminde, Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust diizey
yOneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin toplami 1.330.216 TL'dir. Yonetim Kurulu
Uyelerine huzur hakki disinda; prim, ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir.



6. Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Sinirlan

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas
Sézlesmesi’'nde belirtilen yetkileri haizdir. Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska gorev
veya gorevler almasi sinirlandiriimamis olup, Tirk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin
hikiimlerine uyulmaktadir. 2022 yiliilk ceyrek hesap dénemi icerisinde, Yénetim Kurulu Uyelerinin
Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.

7. Komiteler
Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal ydnetime iligskin
diizenlemelerine uygun olarak, Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan gérev ve sorumluluklarini
yerine getirmek amaciyla kurulmustur. S6z konusu Komite, Sirket’in kurumsal yonetim
uygulamalarini dizenli olarak gozden gecirmekte ve iyilestirmek ({zere calismalarda
bulunmaktadir. Komite, Sirket’in pay sahipleriyle olan iliskileri ve bu konudaki stratejilerini belli
doénemler itibariyla gézden gecirmekte ve faaliyetler hakkinda Yonetim Kurulu’na diizenli olarak
bilgi verilmesini saglamaktadir. Komite, s6z konusu gorevlerinin yani sira, Aday Gosterme Komitesi
ve Ucret Komitesi gorevlerini de yerine getirmistir. Diger komiteler arasindaki koordinasyonun
saglanmasi ve gerektiginde calismalarina destek verilmesi konularinda da faaliyet géstermektedir.

Komite yilda bir defa toplanmakta ve Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede bulunmaktadir. Komite
Uyeleri asagida belirtilmis olup, bu donemde toplanti yapiimamistir.

1. Mustafa Hilmi CELIK Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
3. PelinKILIC Komite Uyesi (Yatirimei iligkileri Yoneticisi)

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, ¢alisma esaslarinda yer alan gorevlerine paralel olarak yil igcerisinde sermaye
piyasasi mevzuatinda ve ilgili diger diizenlemelerde yer alan esaslara uygun olarak Sirket’in finansal
bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimin gerceklestirilmesi, ortakligin i¢ sistemlerinin
etkin bir sekilde isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki g¢alismalarinin
izlenmesi konularinda aktif olarak ¢alismaktadir.

Komite 3 aylik dénemde 2 defa toplanmis olup, Yonetim Kurulu’na 2 defa bilgilendirmede
bulunmustur. Komite lyeleri asagida belirtilmistir.

1. Yunus SONMEZ Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
2. Mustafa Hilmi CELIK Denetim Komitesi Uyesi (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yodnetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Sirket’in varhigini, gelismesini ve devamini tehlikeye disirebilecek



risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6énlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden
gecirmek Gzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve ¢alismalar kapsaminda
Sirket faaliyetleriyle butlinlesik 6nemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk
limitlerinin takibi kapsaminda Yonetim Kurulu’na gerekli bilgilendirmelerin yapiimasini saglamis ve
Sirket’in risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

Komite Uyeleri asagida belirtilmis olup, 3 aylik donemde 2 defa toplanti yapilmistir.

1. Yunus SONMEZ Komite Bagkani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili)

8. Kar Dagitim Politikasi

Sirket’in Yonetim Kurulu’nca belirlenen Kar Dagitim Politikasi kurumsal internet sitesinde
(www.ziraatgyo.com.tr) ilan edilmis olup, Sirket Esas S6zlesmesinin 33. maddesi ile kar dagitimina
iliskin esaslar diizenlenmistir.

Sirketimiz kar dagitiminda, Kurumsal Yénetim ilkeleri'ne uygun olarak pay sahipleri ve Sirket
menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli bir politika izlenmesi hedefiyle, orta ve uzun vadeli Sirket
stratejimiz, yatirim ve finansman politikalari, sirdurilebilir bliyime hizi, karlilik ve nakit durumu
dikkate alinmak suretiyle 2021-2022 yillarina iliskin dagitilabilir karin en az %10’unun, istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi’nin tamamlanmasini takiben 2023 yili ve sonraki
yillarda da dagitilabilir kdrin en az %30’unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit olarak
dagitilmasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir kar dagitim politikasi benimsemistir.

Bu cercevede; Sermaye Piyasasi mevzuati gercevesinde hesaplanan 148.871.230,31 TL tutarindaki
2021 Yili Net Dagitilabilir Donem Karinin %10'luk kismi olan 14.887.123,03 TL'nin Ortaklara Birinci
Kar Payi olarak 30.06.2022 tarihine kadar dagitiimasi 05.04.2022 tarihli Genel Kurul Toplantisi’nda
kabul edilmistir.

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLISKiN GELISMELER
1. Ekonomik Gelismeler

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinda yillik %11 bliyime kaydederek, son 10 yilin en yuksek buyime
performansini gbstermistir.

Ana kalemler bazinda bakildiginda 2021 yili tamaminda en hizli blylmeyi ihracat kaydetmis,
ihracati ic tliketim takip etmistir. 2021 yili milli gelir toplami da 802,7 milyar dolarla 2017’den bu
yana en ylksek degerine ulasmistir.

2022’nin ilk aylarinda agiklanan oncl veriler ekonomik aktivitenin bir miktar ivme kaybettigine
isaret etse de bliyimenin devam etmesi beklenmektedir.

imalat PMI Mart ayinda 49,4 olarak gerceklesmistir. Esik deger olan 50’nin {izerinde 6lgiilen tiim
rakamlarin sektorde iyilesmeye isaret ettigi anket sonuglarina gére, Subat ayinda 50,4 olan manset



PMI Mart’'ta 49,4’e gerileyerek son 9 aylik bliylime doéneminin ardindan sektoriin ilk defa
daraldigini géstermistir. Ukrayna-Rusya savasi sektoriin faaliyetlerini sinirlayici yonde etkilerken,
fiyat artislari da Uretimi olumsuz etkilemistir.

TCMB verilerine gore, Reel Kesim Giiven Endeksi Mart’ta gelecek 3 aylik doneme iliskin Gretim
hacmi beklentisi ile mevcut gidisata yonelik olumsuz degerlendirmelerin artmasiyla 1,7 puan
gerileyerek 108,2 olmustur. Bu donemde tim alt endeks degerlerinde belirgin diss
gorilmektedir.

Tuketici Gliven Endeksi ise, tliketici beklentilerindeki iyilesmenin etkisiyle Mart ayinda %1,9
oraninda artarak 72,5 degerine ylikselmistir.

2021 yilinin son ceyreginde, yiiksek faiz donglisii yerine, "yliksek bliyime, disuk cari acik" odakh
"Turkiye Ekonomi Modeli" politikasi uygulamaya konulmustur. Boylece, yatirim, (iretim, istihdam,
ihracat ve blayime temelli; istihdamin korundugu yeni bir ekonomi modeline gecilmistir.

Bu kapsamda, kur getirisinin bankadaki Tirk Lirasi ve altin varliginin mevduat kazancinin Gstiinde
kalmasi halinde, aradaki farkin dogrudan mevduat sahibine 6denecegi "Kur Korumali TL Vadeli
Mevduat ve Altin Mevduat!" trinleri devreye alinmistir.

12.02.2022 tarihinde ise fiziki altinlarin finansal sisteme kazandiriimasini, enflasyonun
distrilmesini ve yatinm ile ihracatin artirilmasini saglayacak tedbirleri iceren yeni destek paketi
aciklanmistir. Paket kapsaminda yatirrm ve ihracat destekleri icin 25’er milyar TL, isletme
harcamalarini desteklemeye yonelik olarak da 10 milyar TL olmak lizere toplam tutari 60 milyar TL
blyukluginde li¢c yeni KGF desteginin devreye alinacagi duyurulmustur. Ayrica, gida Grlinlerinde
vergi indirimine gidilirken, net ihracat¢i olmayan firmalara da reeskont kredisi kullanma imkani
getirilmistir.

2022 yili ilk ¢eyreginde finansal piyasalarda dalgalanmanin azaldigi bir seyir izlenmekle birlikte,
yuksek enflasyonun reel gelirler (izerinde olusturacagi baski yaninda Rusya ile Ukrayna arasinda
baslayan savasin tarim Urlinleri ithalati, enerji arzi ve turizm gelirleri kanaliyla Tiirkiye ekonomisi
Uzerinde olumsuz etkileri olacagi distiniilmektedir.
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2021 yihini 13,25 TL ile kapatan dolar kuru, yilin 1. ceyreginde 14,59 TL seviyesine yikselmistir.
Sepet kur ise 15,34 TL olarak gerceklesmistir.

2022 yili Ocak-Mart doneminde ihracat bir 6nceki yilin ayni donemine gore %19,8 artarak 22,7
milyar dolar, ithalat ise 30,9 milyar dolar olarak gerceklesmistir. ihracat rakami, tiim zamanlarin en
yiksek mart ayi ihracat rakami olarak kaydedilmistir. ilk 3 ayda dis ticaret hacmi %26 artarak 53,6
milyar dolar olmustur. ihracatin ithalati karsilama orani ise %73,4 olurken, bu orana eneriji harig
bakildiginda bir 6nceki yilin ayni dénemine gore 4,5 puan artisla %95'e yikseldigi goriilmektedir.
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Yillk TUFE, Mart’ta %54,44’ten %61,14’e yiikselmistir. Yillik Yi-UFE ise 6zellikle yurt disi kaynakl
enerji ve emtia fiyatlarindaki artisla %105,01’den %114,97’ye yiikselmistir. Béylece UFE-TUFE
makasi 53,8 puan ile yeni rekor seviyeye ulasmistir. Cekirdek enflasyon da benzer sekilde yillik



%44,05’ten %48,39’a yukselerek yeni rekor seviyesini gormustir. Jeopolitik gelismeler sonucunda
tedarik zincirindeki aksakliklar kaynakli maliyet artislarinin gekirdek enflasyonu yukari ¢ekme
potansiyeli devam etmektedir.

TCMB, Mart ayi Para Politikasi Kurulu toplantisinda politika faizini piyasa beklentisi paralelinde %14
seviyesinde tutmustur. Merkez Bankasi, enflasyondaki yliksek seviyelerde; jeopolitik risklerin yol
actigl enerji maliyeti artislari, kiiresel enerji, gida ve tarimsal emtia fiyatlarindaki artislar ile tedarik
sureglerindeki aksakliklar gibi arz yonli unsurlar ve talep gelismelerinin etkili oldugunu
vurgulamistir.
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BIST 100 endeksi son bir yillik dénemde %60 artis gdsterirken, XGMYO endeksi %44 artarak daha
diisiik bir performans sergilemistir. 2022 yilinin 3. ceyreginde ise BiST 100 endeksi %20 deger
kazanirken XGMYO %26 deger kazanmigtir.
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Konut satislari Ocak-Mart doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,7 artisla 320.063
adet olarak gergeklesmistir. Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére toplam konut satisi %20,6
artarak 134.170 adet olmustur. Konut satislarinda istanbul’'un 23.974 adet ve %17,9 ile en yiiksek
paya sahip oldugu gériilmektedir. Satis sayilarina gére istanbul'u 12.609 adet ve %9,4 pay ile
Ankara, 8.051 adet ve %6,0 pay ile izmir izlemektedir.

Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %22,6 olarak gergeklesmis ve Ocak-Mart
doéneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %44,7 artisla 68.342 adet olmustur.

Yeni konut satislarinin toplam satislar igindeki payr %29 olurken, ikinci el konut satislarinin payi
%71 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satisinin toplam konut satiglari icindeki payi ise %4,1 olurken, ilk sirayi
2.245 adet konut satisi ile istanbul almistir.
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2022 yih Subat ayinda konut fiyatlari bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %96,4, reel
olarak %26,9, 6nceki aya gore ise %13,5 oraninda artmis ve endeks degeri 317,6’ya ulasmistir.

Konut Brim Fiyatlari (TL/m?)
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2022 yilinin Subat ayinda birim konut fiyatlari metrekare bazinda, Tiirkiye genelinde yilsonuna goére
%36 artarak 8.640 TL, istanbul’da %37 artarak 13.836 TL, Ankara’da 36% artarak 6.225 TL, izmir'de
%34 oraninda artarak 10.061 TL olarak gerceklesmistir. Fiyatlardaki yiikselis egiliminin artan
maliyetler sebebiyle devam etmesi beklenmektedir.

Hibrit ve uzaktan calisma modeli 2022 yilinda da ofis pazarinin ana giindeminde olmaya devam
ederken, fleks ofisler gelisimini sirdirmektedir. Bununla birlikte, veriler yilin ikinci yarisinda ofis
kullaniminin arttigini isaret etmekte ve beklentilerin aksine ofis alanlarinin bos kalmadigini
gostermektedir.

2022 yili sonunda tamamlanmasi beklenen ve Ziraat Finans Kuleleri ile en buylk paydasi
oldugumuz istanbul Finans Merkezi’'nde yasamin 2022 yili Haziran ayinda baslamasi, 2022 sonunda
ise devam eden tim ingaatlarin tamamlanmasi beklenmektedir. Boylece yaklasik %50’si kamu
bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacak olan 1,5 milyon metrekare ofis arzinin pazara
katilmasi 6ngoriilmektedir.

Yiksek kaliteli A sinifi ofis arzinin yetersizligi, yiksek maliyetler ve doviz kurlarindaki oynakhgin
yuksekligi ofis piyasasinin énlindeki en 6nemli sorunlar olarak durmaktadir.

AVM sektori, 2021 yilinda agilan 4 yeni alisveris merkezi ile birlikte Tirkiye genelinde 453 AVM ve
yaklasik 14 milyon metrekare kiralanabilir alanla hizmet vermektedir.

Ciro Endeksi 2022 yili Subat ayinda, bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde %138,6 oraninda artarak 563 puana yukselmistir.
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Pandemi siirecinden olumsuz etkilenen sektériin, yeni doneme uyum saglamak igin bir donisim
slirecine girdigi gozlenmektedir. Sosyallesmeye daha cok alan acan, acik alani fazla, mimarisini
degistiren, tematik ve dijital donlsliime 6nem veren AVM’ler 6n plana ¢ikmaktadir.

Online satin alip magazadan teslim alma, AVM’lerde pick-up noktalari gibi ¢oziimlerle fiziki alsveris
ile dijital ahsverisin birlikte oldugu formiller gelistiriimekte; ekonomide yasanan gelismeler
sonucunda outlet alisveris merkezleri 6n plana ¢ikmakta ve AVM’lerde ortak ¢alisma alanlari,
glzellik ve bakim merkezleri, kresler, sanat kurslari ve spor tesisleri gibi deneyimsel magaza sayilari
artmaktadr.

Perakende ve e-ticaret onciliiglinde, lojistik depolara olan talebin giderek artmasi ve lojistikteki
glicli biyliime 2022'de de ivmelenerek devam etmektedir. Son iki yilda pandemi nedeniyle ortaya
¢ikan kiiresel tedarik zinciri aksakliklarinda Tiirkiye'nin diger Ulkelere gore glgli bir performans
gostermesi kaydedilen ivmelenmeyi desteklemektedir. Ozellikle Kuzey Marmara bélgesi,
uluslararasi pazarda 6énemli bir lojistik merkez olmasi nedeniyle yerel ve uluslararasi sirketlerin
ilgisini cekmektedir. Ekonomik bliyiime ve ihracattaki rekor seviyeler de sektoriin biiylimeye
devam edecegini gostermektedir.

Diinya genelinde asilanmanin hiz kazanmasi, normallesmeye gecis ve Rusya’nin Tirkiye'ye
uyguladigi ucus kisitlamasini sona erdirmesi gibi faktorlerin etkisiyle turizmdeki toparlanma 2021
yihinin ikinci yarisinda hiz kazanmisti. Ancak Rusya ile Ukrayna arasindaki savas Covid-19
yasaklarinin kaldirilmasi sonrasi ataga hazirlanan turizm sektoriine yeni bir darbe vurmustur.

Subat ayinda Turkiye'ye gelen yabanci ziyaretci sayisi gecen yilin ayni ayina gére %186,5 artisla
1.545.000 olarak gerceklesmis, pandemi etkisinin gorilmedigi Subat 2020'ye goére ise %11,1
dismustur.

Subat ayinda en ¢ok ziyaret¢i gonderen llkeler siralamasinda Bulgaristan birinci, Almanya ikinci,
iran ise G¢lincii olmustur.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO, gayrimenkul portféyinid “Yatinm Amach Gayrimenkuller” ve “Stoklar” altinda takip
etmektedir. Ayrica, satis vaadi s6zlesmesiyle edinilmis ve insaati devam etmekte olan gayrimenkul
projelerine iliskin 6demeler “Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar” hesabinda izlenmektedir.

Sirket; faaliyet esaslari, yatirim faaliyetleri, yonetim sinirlamalari, portfoy sinirlamalari ve portféy
cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
dizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir.

Sirket’in yatirnm amach gayrimenkul portfoyi; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan
olusmaktadir. Konsolide verilere gore Ziraat GYO’nun kurulusundan 31.03.2022 tarihine kadar
gecen surede yatirim amach gayrimenkul portfoy degerinde yasanan degisim asagidaki tabloda yer
almaktadir.
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Lok Lok
o _ oKasyon 5021 vil OKasYon  niart2022  Portfoy
Portféy Dagilimi (Milyon TL) Bazinda Sonu Dederi Bazinda Degeri Pavi
Adet & Adet & v
Kira Getirili Gayrimenkuller 33 2.160 33 2.236 29,3%
Devam Eden Projeler 14 3.897 13 4.257 55,8%
Arsalar 2 1.088 3 1.137 14,9%
TOPLAM 49 7.145 49 7.629 100%
Gayrimenkul Portféyii 14,9%
(Milyon TL) 29,3%
7145  7-629
4.681
rLosg 1247 1507 1885
55,8%
= = I B
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Mar.22 = Kira Getirili Gayrimenkuller = Devam Eden Projeler Arsalar

Yatinm portfoylinde bulunan tim gayrimenkuller icin 2021 yilsonu itibariyla ekspertiz raporlari
hazirlanmistir. 2022 yili Mart ayinda toplam portfoy degerine bakildiginda, yilsonuna gore 485
milyon TL artis oldugu gorilmektedir. S6z konusu artis bilyilik 6lcide devam eden projelere,
dzellikle de istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri’ne yapilan hak edis d6demeleri ile Saraybosna ve
Almanya binalarimizin degerindeki kur kaynakl artistan kaynaklanmaktadir.

Yillik Kira Geliri Donemsel Kira Geliri
{Milyon TL) {Milyon TL)
27,4
97,0
21,9
70,4
43,6
26,6 32,3
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Mar.21 Mar.22

* [sletme Yonetim Gelirleri kira gelirleri icinde gésterilmistir.

Kira getirili gayrimenkullerimizden elde edilen kira gelirleri 2021 yilsonunda 97 milyon TL olarak
gergeklesmistir. 2022 yilinin ilk Gi¢ ayinda ise 27,4 milyon TL kira geliri elde edilmis olup, 21,9 milyon
TL olan gegen yilin ayni donemine gére %25 oraninda artis gergeklesmistir.
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Tablo 1: Kira Getirili Gayrimenkuller

Kiralanabilir 2021 Yil Sonu Mart 2022 Portfoy

Bina Adi Alan Degeri Degeri  igindeki Payi
(m?) (milyon TL)  (milyon TL) (%)

1 Next Level Aligveris Merkezi Ankara 32.188 470 471 6,2%

2 Saraybosna Binasi Saraybosna 9.009 271 297 3,9%

3 Frankfurt Ofis Binasi Frankfurt 2.353 210 226 3,0%

4 Maslak Binalari istanbul 15.027 173 173 2,3%

5 Beyoglu Binasi istanbul 4.304 158 158 2,1%

6 Bahgekapi Binasi istanbul 3.170 81 81 1,1%

7 Bahgekapi Postane Cad. Binasi istanbul 1.998 65 65 0,9%

8 Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)* istanbul 5.640 64 - -

9 Beyazit Binasi istanbul 1.926 63 63 0,8%
10 Cagaloglu Tarihi Bina** istanbul 3.748 62 62 0,8%
11 Ankara Okul Binasi Ankara 11.282 56 56 0,7%
12 Sanhurfa*** Sanliurfa 11.247 53 54 0,7%
13 Taksim istanbul 2.080 43 43 0,6%
14 Begsiktas Binasi istanbul 1.408 40 40 0,5%
15 Kadikéy Rihtim Binasi istanbul 2.887 34 34 0,4%
16 Cagaloglu Binasi istanbul 1.480 37 37 0,5%
17 Alsancak Binasi izmir 2.765 34 34 0,5%
18 Yenisehir Binasi Ankara 3.361 34 34 0,4%
19 Galatasaray Binasi istanbul 1.302 33 33 0,4%
20 Mecidiyekoy Binasi istanbul 2.230 30 30 0,4%
21 Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) istanbul 2.168 30 30 0,4%
22 GOztepe Binasi istanbul 1.950 24 24 0,3%
23 Kizilay Binasi Ankara 2.450 24 24 0,3%
24 Bornova Binasi izmir 3.351 24 24 0,3%
25 izmir Cinarli Binasi izmir 7.904 22 22 0,3%
26 Antalya Binasi Antalya 2.782 21 21 0,3%
27 Erzurum Binasi Erzurum 7.045 20 20 0,3%
28 Adakale Binalari**** Ankara 2.610 20 - -
29 Kahramanmaras Binasi Kahramanmaras 3.075 17 17 0,2%
30 Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi Ankara 2.498 16 16 0,2%
31 Karabaglar Binasi izmir 2.259 16 16 0,2%
32 Sehremini Binasi istanbul 1.770 15 15 0,2%
33 Tunel Binasi istanbul 418 6 6 0,1%
34 Karamdursel Binasi Kocaeli 679 5 5 0,1%
35 Cankaya Binasi Ankara 528 5 5 0,1%

TOPLAM 160.892 2.160 2.236 29,3%

*2021 yilsonu ekspertiz dederi 64 milyon TL olan Aksaray Turgut Ozal Millet Caddesi Binasi rapor dénemi icinde
satilarak gayrimenkul portféyiimiizden ¢ikarilmistir.

** 2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 62 milyon TL olan Cagaloglu
Tarihi Bina rapor déneminde kiraya verildidi icin yeniden siniflandirilmis olup, Kira Getirili Gayrimenkuller grubunda
gésterilmistir.

**%2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 53 milyon TL olan Sanlurfa
Otel Binasi rapor déneminde tamamlanarak kira tahsil edilmeye baslandigi icin yeniden siniflandinimis olup, Kira
Getirili Gayrimenkuller grubunda gésterilmistir.

***%%2021 yilsonu ekspertiz degeri 20 milyon TL olan Adakale Binalari rapor dénemi icinde satilarak gayrimenkul
portféyiimiizden cikarilmistir.
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Tablo 2: Projeler

2021 Yil Sonu Mart 2022 Portfoy

Pro:e :\)Ianl Degeri Degeri igindeki Payi
m (milyon TL) (milyon TL) (%)
1 istanbul Finans Merkezi istanbul 431.041 3.450 3.907 51,2%
2 Karakéy istanbul 3.965 95 98 1,3%
3 Cagaloglu Tarihi Bina* istanbul 3.748 62 - -
4 Sanliurfa** Sanliurfa 11.247 53 - -
5 Erenkoy istanbul 9.961 52 52 0,7%
6 Efes izmir 4.921 47 47 0,6%
7 Kadikdy- Osmanaga istanbul 1.530 35 35 0,5%
8 Kartepe Natamam Otel Kocaeli 25.164 33 33 0,4%
9 Altunizade istanbul 4.577 18 18 0,2%
10 Cebeci Ankara 2.358 17 17 0,2%
11 Bodrum Mugla 881 15 15 0,2%
12 Kordon-Konak*** izmir 1.872 - 15 0,2%
13 Fethiye Mugla 1.730 13 13 0,2%
14 Bayrampasa istanbul 889 5 5 0,1%
15 Saruhanh Manisa 3.389 4 4 0,0%
TOPLAM 507.273 3.897 4.257 55,8%

* Cagaloglu Tarihi Bina rapor déneminde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.
** Sanliurfa Otel Binasi rapor déneminde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.
*** Kordon- Konak Projesi Banka subesi ve ofis projesi gelistiriimek lizere 22.01.2022 tarihinde portféye ddhil edilmistir.

Tablo 3: Arsalar

2021 Yil Sonu Mart 2022  Portfoy

Sehir Arsa ?Iam Degeri Degeri icindeki Pay
(m?) (milyon TL) (milyon TL) (%)
1 Bayrakl izmir 79.745 679 679 8,9%
2 Levent istanbul 6.298 408 408 5,4%
3 Eyiipsultan* istanbul 3.521 - 50 0,6%
TOPLAM 89.564 1.088 1.137 14,9%

* Eylipsultan stanbul arsasi rapor déneminde portféye dahil edilmistir.

Sirket, istanbul Pirlanta Sitesi’nde bulunan isyeri niteligindeki bagimsiz bolimleri Stoklar
kaleminde izlemektedir.

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikéy ilcesi, 3410 ada, 3 parselde kayith, yiizélgimi
8.774,32 m? olan arsa Uizerinde A, B ve C bloklarda yer alan diikkan ve konutlardan olusmaktadir.
A blokta 179 adet, B blokta 121 adet ve C blokta 180 adet olmak Ulizere toplam 480 adet bagimsiz
bolimden olusan projede 61 adet konut ve 9 adet isyeri olmak Uzere toplam 70 adet bagimsiz
b6lim 10.07.2020 tarihinde portfoye dahil edilmistir. 2020 yili icerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3
adet konut nitelikli, 2022 yili ilk ¢eyreginde ise 2 adet ticari nitelikli bagimsiz bélimiin satisi
gerceklestirilmistir. 7 adet ticari nitelikli bagimsiz bélimiin satis siireci devam etmektedir.

Ayrica, satis vaadi sozlesmesiyle edinilmis olan ve Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar
hesabinda izlenen iki gayrimenkul projesi bulunmaktadir.

istanbul Kayasehir Alisveris Merkezi Projesi: istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayasehir Mahallesi,
458 ada 24 parselde kayith ylizolgiimii 12.027,72 m?2 olan arsa tzerinde Emlak Konut GYO A.S. (Arsa
Sahibi) ile Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi (Yuklenici) tarafindan gelistirilen ofis ve alisveris
merkezinden olusan karma bir projedir. Proje, 6 Bodrum katinda ortak hacimlerin yer aldigi AVM
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(Zemin +iki kat) + Ofis Kule (24 kat) tnitelerinden olusmaktadir. 79.154,51 m? insaat alanina sahip
olan projede, 19.110,99 metrekare insaat alanina sahip 76 adet bagimsiz bolimden olusan AVM
kismi icin Sirketimiz ve Emlak Konut GYO A.S. ile Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi arasinda
02.10.2018 tarihinde satis vaadi sozlesmesi imzalanmistir. S6z konusu sozlesmenin devri
konusunda Yonetim Kurulu onayi alinmis olup, s6zlesme devir sireci yuratiilmektedir.

Herdem Projesi: istanbul ili, Silivri ilcesi, 676 ada, 3 parselde kayitli, yiizélcimi 98.146,45 m? olan
arsa lzerindeki proje yiiklenici Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat
ve bir normal katl binalardan olusmakta olup, toplam 43.252 m? insaat alanina sahiptir. Projede,
22.200,55 m? ingaat alanina sahip 304 adet bagimsiz bdlimiin Sirketimiz tarafindan satin
alinmasinailigkin satis vaadi s6zlesmesi 22.05.2019 tarihinde imzalanmistir. Projenin insaati devam
etmektedir.

3. Doénem iginde Gergeklesen Onemli Olaylar

Sirketimizin yatirim ve biiylime stratejisi cercevesinde; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde
yer alan, tapunun 2802 ada, 9 parselinde kayitli 213 m? yiizdlgimli arsa nitelikli tasinmaz, Gzerinde
banka subesi ve ofis projesi gelistiriimek Gzere 21.01.2022 tarihinde Bankamiz’dan satin alinmistir.

Ziraat Finans Grubu ortak strateji ve karlilik hedeflerine katki saglamak amaciyla, Kazakistan’da
gayrimenkul edinilmesi, proje gelistirilmesi, satis ve kiralama islemlerinin yapilabilmesini teminen
24.01.2022 tarihinde %100 bagh ortakligimiz olan TOO Ziraat GYO Kazakhstan kurulmustur. Sirket
kurulusuna iliskin KAP Duyurusu 26.01.2022 tarihinde yapilmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portfoyiinde yer alan, istanbul ili, Fatih ilcesi, Haseki Sultan Mahallesi,
Turgut Ozal Caddesi, No:7 adresinde bulunan, tapunun 1762 ada, 1 parselinde kayitli “Betonarme
Bina” niteligindeki tasinmazin satisi 02.02.2022 tarihinde gergeklestirilmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféyiinde yer alan, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Fidanlik Mahallesi,
Adakale Sokak, No:13,15,17 adresinde yer alan, tapunun 1053 ada, 2 parselinde kayitl tasinmazin
satis1 03.02.2022 tarihinde gergeklestirilmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféyiinde yer alan, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi adresinde
yer alan, tapunun 997 ada, 14 parselinde kayith “Otel Binasi” vasifli I. Nolu bagimsiz bélimin
kiralama islemi 14.03.2022 tarihinde gergeklestirilmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféyiinde yer alan istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi
adresinde yer alan, tapunun 33 ada, 28 parselinde kayith “Betonarme Bina” niteligindeki Kultlr
Varligi olarak tescilli tasinmaz ile 22 parselde yer alan binanin 2. ve 3. katlari otel olarak
degerlendirilmek lGzere 14.01.2022 tarihinde kiraya verilmistir.

12.10.2021 tarihinde Uzerinde proje gelistirmek iizere satin alinan Manisa ili, Saruhanl ilgesi,
Saruhan Mahallesi, Cumhuriyet Meydani adresinde yer alan, tapunun 246 ada, 9 parselinde kayitli,
835,76 m? yliz6lcumli arsa nitelikli gayrimenkule iliskin olarak; Ziraat Bankasi sube hizmet alani ve
konut olarak tasarlanan ve toplam insaat alani 3.389 m? olan proje icin yapi ruhsati alinmis olup,
yeni bina yapim isi ihale asamasina gelmistir.
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4. Bagh Ortakliklar Ve is Ortakhklar

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.$’nin ana faaliyet konusu her tiirlii arsa, arazi
vb. gayrimenkuller Uzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek, isletmek,
kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini
yaptirmak; konut, ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saghk
kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil koyi, yat limani, restoran ve buna
benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek, kurulu veya
kurulacak tesisler kiralamak, bu amacla ortakliklar kurmaktir. Ziraat isletme Yénetimi 27.06.2019
tarihinde faaliyetlerine baslamis olup, Sirketimiz Ziraat isletme Yénetimive Gayrimenkul Gelistirme
A.S.'nin %100’Une sahiptir. 01.09.2020 tarihinde yapilan s6zlesme ile portfoylimizde bulunan Next
Level AVM Ziraat isletme Yénetimine kiralanmistir.

Ziraat GYO d.o.o Sarajevo

Ziraat GYO d.o.o Sarajevo 22.06.2020 tarihinde 34.931.112 KM sermaye ile kurulmus olup ana
faaliyet konusu gayrimenkul projeleri gelistirmek, gayrimenkullere yatinrm yapmak ve mevcut
gayrimenkullerini kiralamaktir. Ziraatbank BH d.d.’nin kiraci olarak bulundugu binanin kiralama ve
isletme islemlerini yliritmektedir. Sirketimiz Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo’nun %100’(ine sahiptir.

TOO Ziraat GYO Kazakhstan

Kazakistan’da gayrimenkul edinilmesi, proje gelistiriimesi, satis ve kiralama islemlerinin
yapilabilmesini teminen 24.01.2022 tarihinde %100 bagh ortakligimiz olarak 4.371.770 KZT
sermaye ile kurulmustur.

Konkur insaat Yatirim ve Pazarlama A.S.

Konkur insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme, yatirim ve insaattir. Konkur insaat’in
aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber ileride gelistiriimek amaciyla istanbul’da arsa
yatirimlari yapmistir.
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5. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

Tablo 5: Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme $Sirketi Listesi

SIRA
NO

HiZMET ALINAN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETLERI LiSTESI

TASINMAZ ADI

GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETI

1 ISTANBUL FINANS MERKEZI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2 BEYOGLU BiNASI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3 CANKAYA/ANKARA BiNASI ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
4 SARUHANLI ARSASI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

5  FRANKFURT OFiS BiNASI DIETER EIMERMACHER

6  AKSARAY BiNASI (CERRAHPASA CAD) DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7  AKSARAY BINASI (TURGUT OZAL MILLET CAD) DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

8  ERENKOY/iSTANBUL PROJESI EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9  KAHRAMANMARAS PROJESI EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

10 BESIKTAS BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

11 GALATASARAY BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

12 KADIKOY OSMANAGA/iISTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

13 ERZURUM BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

14  SEHREMINI BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

15 TUNEL BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

16  TAKSIM/iSTANBUL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

17 iSTANBUL BAYRAMPASA KONUT EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

18 GOZTEPE BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

19 KARAKOY/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

20 BAHCEKAPI BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

21 CAGALOGLU/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

22 KARAMURSEL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

23 SANLIURFA OTEL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

24 KARTEPE NATAMAM OTEL EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

25  PIRLANTA SITESi EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

26 BURHANIYE/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

27  ALSANCAK/iZMIR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

28 EFES-KONAK/iZMIR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

29 KARABAGLAR/iZMIR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30 BODRUM/MUGLA BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

31 ANTALYA BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

32 BORNOVA BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

33  CINARLI/iZMIR BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

34  BAYRAKLI ARSASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

35 SARAYBOSNA BiNASI JELENA OBRADOVIC BALAVAC

36 LEVENT ARSASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
37 ALTUNIZADE PROJESI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
38 FETHIYE BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
39 BAHGEKAPI POSTANE CAD.BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
40 CAGALOGLU BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
41 BEYAZIT BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
42 KIZILAY BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
43  CEBECI BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
44  YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
45  YENISEHIR BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
46  ADAKALE BiNALARI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
47  ANKARA OKUL BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
48 NEXT LEVEL AVM NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
49  KADIKOY RIHTIM BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

50 MASLAK BiNALARI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

51 MECIDIYEKOY BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Bagimsiz Denetim Kurulusu

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S
Hukuki Danismanhk

M&Birlik Hukuk Burosu

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Musavirlik A.S.
Crowe Tax

Gayrimenkul Danigmanlik Sirketi

Tema Sehircilik A.S.

Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL)

PAM Miilk Yonetim Hizmetleri Ltd. Sti.

Aremas Gayrimenkul Pazarlama ve Danismanlik Hizmetleri A.S.
Kentist Harita Mihendislik Mimarhk Danismanlk Ltd. Sti.

Sirketimiz, hizmet aldigi kuruluslari secerken, ilgili sermaye piyasasi dizenlemelerine riayet
etmekte ve olasi ¢cikar catismalarini dnlemek icin gereken 6zeni gostermektedir.

C. RIiSK YONETIMI VE iC DENETIM MEKANIZMASI

Sirkette, risk yonetimi ve i¢c denetim sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve orgitlenmelere
uygun olarak yapilandiriimistir. Yonetim Kurulu tarafindan, basta pay sahipleri olmak tzere sirketin
menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin etkilerini en aza indirebilecek risk yonetimi, bilgi
sistemleri ve sireclerini de icerecek sekilde i¢ kontrol sistemleri, ilgili komitelerinin gorusleri
dogrultusunda olusturulmustur.

Yilda en az bir kez risk ydnetimi ve i¢c denetim sistemlerinin etkinligi gézden gegirilir. i¢ denetim
faaliyetleri yil icerisinde Denetimden Sorumlu Komite tarafindan onayi verilen “Yillik Denetim
Plani” ¢ercevesinde yuratalur.

ic denetim, Sirket’in faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk, yeterlilik ve
etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuglar ilgili birimlere
raporlamak Gzere olusturulmustur. Sirket ici kontroller ve i¢ denetimin varligi, isleyisi ve etkinligi
hakkinda faaliyet raporunda ayrica bilgi verilir. Risk Yonetiminden sorumlu yonetici tarafindan her
iki ayda bir “Durum Degerlendirme Raporu” Riskin Erken Saptanmasi Komitesine, (i¢ ayda bir
portfoy sinirlamalarina uyum raporunu da iceren “i¢c Kontrol Raporu” Denetimden Sorumlu
Komiteye, Sirket Ust yonetimine ve Yonetim Kuruluna sunulmaktadir. Boylece s6z konusu risklerin
yonetilmesine iliskin olarak Sirket st yonetimi ve Yonetim Kurulu tarafindan gerekli tedbirlerin
alinmasi ve kontrol sistemlerinin gelistirilmesi amaglanmaktadir.

Ziraat GYO, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektériinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak,
gayrimenkul se¢iminde dizenli kira gelirleri elde edecegi gayrimenkullere yénelerek yatirimcilari
icin riski minimize etmeye calismaktadir. Sirket portfoyliinde bulunan gayrimenkuller her tirla
hasara karsi sigortalanmaktadir.
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D. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL) 31.03.2022 31.12.2021
Nakit ve Nakit Benzerleri 297.278 607.345
Ticari ve Diger Alacaklar 5.793 4.405
Stoklar 41.195 46.009
Pesin Odenmis Giderler 4.457 4.875
Diger Dénen Varliklar 27.730 26.712
Toplam Donen Varliklar 376.453 689.347
Ticari ve Diger Alacaklar 661 653
Ozkaynak Yontemiyle Dederlenen Yatirmlar 119.622 119.622
Yatirrm Amacl Gayrimenkuller 7.629.387 7.144.690
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 11.192 10.701
Pesin Odenmis Giderler 394.395 399.496
Ertelenmis Vergi Varligi 0 0
Diger Duran Varlklar 313.595 279.389
Toplam Duran Varhklar 8.468.851 7.954.551
TOPLAM VARLIKLAR 8.845.305 8.643.897
YUKUMLULUKLER (Bin TL) 31.03.2022 31.12.2021
Borg¢lanmalar 4.183 3.562
Ticari ve Diger Borglar 272.926 216.077
Ertelenmis Gelirler 3.853 9.840
Dénem Kari Vergi Yiikiimliliigii 0 0
Karsiliklar 170 170
Diger Yiikiimliiltikler 45.474 41.638
Toplam Yiikiimliiliikler 326.605 271.287
Odenmis Sermaye 4.693.620 4.693.620
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 890.360 890.360
Diger Kar Yedekleri 159.160 133.783
Paylara iliskin Primler 1.335.832 1.335.832
Gecmis Yillar Karlari 1.319.015 -1.227
Dénem Net Kari veya Zarari 120.712 1.320.242

Ozkaynaklar 8.518.699 8.372.610
TOPLAM KAYNAKLAR 8.845.305 8.643.897

19



GELIR TABLOSU (Bin TL) 31.03.2022 31.03.2021

Hasilat 192.054 33.914
Satislarin Maliyeti (-) 95.272 15.028
Brut Kar 96.781 18.887
Genel Yonetim Giderleri (-) 12.962 7.558
Pazarlama Giderleri (-) 11 1.800
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.614 1.115
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 1.987 1.127
Esas Faaliyet Kari 83.435 9.516
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 0 0
Ozkaynak Yontemiyle Dederlenen Yatirimlarin Karlarindaki Paylar 0 -395
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar 83.435 9.121
Finansman Gelirleri 37.484 783
Finansman Giderleri (-) 207 3.571
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarar) 120.712 6.333
Dénem Vergi Gideri (-) 0 0
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri 0 17
D6énem Kari 120.712 6.349

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 31.03.2022 31.12.2021
Vadeli mevduat 287.238 602.159
Vadesiz mevduat 10.030 5.162
Diger 11 24
Toplam 297.278 607.345

3. Finansman Kaynaklari

Kisa Vadeli Borglar (Bin TL) 31.03.2022 31.12.2021
T.C Ziraat Bankasi A.S. 64 40
Toplam 64 40

4. Hisse Performansi

Ziraat GYO paylari 06.05.2021 tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul’da Yildiz Pazar'da islem
goérmeye baslamistir.

06.05.2021 — 31.03.2022 tarihleri arasinda gercgeklesen hisse kapanis fiyatlari ile islem hacmini
gosteren grafik asagida yer almaktadir.
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EE Hacim (Milyon TL) e Kapanis (TL)

06.05.2021 31.03.2022 Degisim

XU100 1.428 2.233 56%
XGMYO 571 912 60%
ZRGYO 1,60 2,90 81%

Hisse senedinin islem gormeye basladigi 06.05.2021 tarihi ile rapor tarihi olan 31.03.2022 tarihleri
arasindaki donemde BiST 100 endeksi %56 deger kazanirken, BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Endeksi %60 oraninda yikselmistir. Ziraat GYO hisse senedi ise daha yiksek bir performans
gostererek %81 oraninda deger kazanmistir. Donem icinde goriilen en distk deger 1,59, en yiiksek
deger 3,11 olarak gercgeklesmistir.

Sirketimiz 13,6 milyar TL piyasa degeri ile sektorde ilk siradaki yerini korumustur.

5. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 31.Mar.22  31.Ara.21 Asgari/ AzamiOran

1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

111-48.1. Md. 22 07 09 A i %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri /(e) % % zami %
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a). (b) 92% 92% Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasas araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 3% 3% Azami %49
4 Yabanci gayrirr'1er1kuller, gayrimenk'ule dayali projeleri gayrimenkule 1-48.1. Md. 24 / (d) 3% 2% Azami %49
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari
5 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) 0% 0% Azami %20
6 isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) 0% 0% Azami %10
7 Borglanma sinin 11-48.1. Md. 31 0% 0% Azami %500
8 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve
11-48.1. Md. 24 / (b 0% 0% A i %10
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi /() ? ? zami 7
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami  111-48.1. Md. 22/(1) 0% 0% Azami %10

Raporlama dénemi itibariyla portféy sinirlamalarinda bir asim gerceklesmemistir.
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E. DIGER HUSUSLAR

1. Rapor Donemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

05.04.2022 tarihinde Sirketimiz’in 2021 Yil Olagan Genel Kurul Toplantisi gergeklestirilmistir.

Sirketimiz Esas Sozlesmesi’'nin “Faaliyet Kapsami, Faaliyet Yasaklari, Yatirim Sinirlamalari” baglikh
4. maddesi ile “Ozellik Arz Eden Kararlar” bashkli 16. Maddesi, 111-48.1 Sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'ndeki degisiklikleri yansitacak sekilde 05.04.2022 tarihli Olagan
Genel Kurul'da alinan karar dogrultusunda 14.04.2022 tarihinde tadil edilmistir.

2. Sirket Aleyhine Agilan / Devam Eden Davalar

Rapor donemi itibariyla yurtiginde devam eden 6nem diizeyi diisiik 3 adet davamiz bulunmaktadir.

3. Sirketin Yararlandigi Tesvikler

Sirketimiz yatirnim faaliyetlerinde herhangi bir tesvikten yararlanmamaktadir.

4. Mevzuat Degisiklikleri

Raporlama dénemi itibariyla mevzuat degisikligi olmamistir.
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