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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na,

A) Finansal Tablolarn Bagimsiz Denetimi
Gorus

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2018
tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar degisim tablosu ve nakit
akis tablosu ile 5nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak (izere finansal
tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorusimuze gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal
performansini ve nakit akislarini, Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlarina
("TFRS"lere) uygun olarak tim o6nemli yonleriyle gercede uygun bir bicimde
sunmaktadir.

Gorusun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan
yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlar Kurumu (“KGK") tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim
Standartlarinin bir parcast olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS"lere)
uygun olarak yuratiimuastur. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklanmiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine
lliskin Sorumluluklari bélimunde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan
yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igcin Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal
tablolanin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun
olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
gorusumuzun olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mal Musavirlk A S,
a Turkish corporation and a member firm of the KPMG network of independent
member firms affiliated with KPMG Internatianal Cooperative, a Swiss entity
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Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en gok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitiin olarak finansal
tablolarin - bagimsiz  denetimi  gercevesinde finansal tablolara iliskin  gériisimizin
olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr bir gérus bildirmiyoruz.

Yatinm amacl gayrimenkullerin gercede uyqun deder olctimti

Yatinm amagl gayrimenkullerin gergcede uygun deger 6lgimi ilgili muhasebe politikalar ve
kullanilan 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlarin detayi icin Dipnot 2.5'e
bakiniz.

Kilit denetim konusu Konunun denetimde nasil ele alindigi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatinnm amagl
gayrimenkuller, Sirket'in toplam varliklarinin
% 79'unu olusturmaktadir.

Bu alanda uyguladigimiz denetim
prosedurlerimiz asagidakileri icermektedir:

e Gayrimenkul degerleme sirketinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
degerlemeye yetkili kuruluslar listesinde
oldugu ve degerlemeyi yapan uzmanlarin
gayrimenkul  de@erleme lisanslarinin
bulundugu kontrol edilmistir.

e Degerleme raporlarinda yer alan ve tespit
edilen gayrimenkul degerleri Uzerinde

Sirket  yatinm amagch  gayrimenkullerini
gergege uygun dederinden
muhasebelestirmektedir. Sirket,  yatinm
amagl gayrimenkullerin gergege uygun
deg@erinin tespiti igin bu konuda uzman
bagimsiz degerleme sirketleri ile
calismaktadir.

Yatinm amagl gayrimenkullerin  gercege onemli etkisi olan girdilerin, birim satis
uygun deg@erinin  tespitinde  kullanilan degeri gibi, tutarhigi goézlemlenebilen
degerleme metotlarinin 6énemli tahmin ve piyasa fiyatlar ile karsilastirilarak takdir
varsayimlar icermesi sebebi ile yatinm edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
amaglh gayrimenkullerin degeriemesi olup olmadidi test edilmistir.

tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak [ ¢ Degerleme raporlarinda kullanilan kira
degerlendiriimektedir. gelirleri, kira sozlesmelerinin  slresi,

doluluk oranlari ve yonetim giderleri gibi
girdilerin mutabakati kontrol edilmistir.

o Degerleme raporlarinda bagimsiz bolumler
icin degerleme uzmanlarinca takdir edilen
degerlerin dipnot 6'da agiklanan tutarlar ile
uyumlu oldugu ve dipnot agiklamalarinin
temel tahminler ve varsayimlara iliskin
aciklamalar da dahil olmak Gzere TFRS
acisindan yeterli olup olmadig
degerlendirilmistir.
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Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumiu Olanlarin Finansal Tablolara lliskin Sorumluluklari

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercede uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakll 6nemli yanhslk icermeyecek sekilde
hazirlanmasi igin gerekli gérdudu i¢c kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yonetim; Sirket'in surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sreklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye
etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadidi siirece isletmenin
surekliligi esasin kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in  finansal raporlama surecinin gdzetiminden
sorumludur.

Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukiari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklan suniardir:

Amacimiz, bir batan olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakl 6nemli bir yanlislik icerip
icermedigine iliskin makul glivence elde etmek ve gorlsimuzu igeren bir bagimsiz denetgi
raporu dizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere
uygun olarak yiratalen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
guvence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti
etmez. Yanlsliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhsliklarin, tek basina veya toplu olarak,
finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar ekonomik kararlari etkilemesi makul
olgude bekleniyorsa bu yanhshklar Gnemli olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak yiiritilen
bir bagimsiz denetimin geredi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

o Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh "onemli yanlislik" riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu riskiere karsiik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gérusimuze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gercede aykirt beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhighdi tespit edememe riski, hata kaynakh
onemli bir yanlishg tespit edememe riskinden yuksektir.)

e Sirket'in i kontrolunun etkinligine iligkin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ve yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

e Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket'in surekliligini devam ettirme kabiliyetine
iligkin ciddi suphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6Gnemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadigr hakkinda ve yénetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda
sonuca varnimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu aciklamalarin
yetersiz olmast durumunda olumiu gérus disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz
sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir.
Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in strekliligini sona erdirebilir.

e Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak (zere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin temelini olugturan islem ve olaylari gergege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendiritmektedir.
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli ic kontrol eksiklikleri dahil
olmak Gzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim
bulgularnini Gst yénetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Ust yénetimden sorumiu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok o6nem arz eden konular vyani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedidi durumlarda veya
konuyu kamuya agiklamanin doguracadi olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi
kamu yaranni agacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikumltlikler

1) 1) 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun ("TTK") 398 inci maddesinin dérdiinci fikrasi uyarinca
duzenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 20 Subat
2019 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

2) TTK'nin 402 nci maddesinin dérdunc fikrasi uyarinca Sirket'in 1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolanin, TTK ile Sirket esas sézlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hikimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamistir.

3) TTK'min 402 nci maddesinin dordinct fikrasi uyarinca Yoénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

KPMG Bagmsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.
A memg_géiﬁirm of KPMG Integpational Cooperative

20 Subat 2019
istanbul, Turkiye
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2018 iTIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
VARLIKLAR Dipnot 31 Arahik 2018 31 Arahik 2017
Dénen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.260.199 230.459.230
Ticari alacaklar 5 56.068 -
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 3 56.068 --
Pesin 6denmis giderler 12 62.773.162 62.764.322
- lligkili taraflardan pegin odenmis giderler 3 72.245 46.684
- fliskili olmayan taraflardan pegin odenmis giderler 12 62.700.917 62.717.638
Diger dénen varliklar 12 10.415.832 5.418.459
- lligkili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 12 10.415.832 5.418.459
Toplam dénen varhklar 74.505.261 298.642.011
Duran varhklar
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 13 87.779 --
Yatinm amaghi gayrimenkuller 6 1.507.454.560 1.247.354.552
Maddi duran varliklar 7 3.919.727 3.731.621
Maddi olmayan duran varliklar 8 22,414 43.876
Pesin ddenmis giderler 12 329.160.470 2.049.854
Toplam duran varhklar 1.840.644.950 1.253.179.903
TOPLAM VARLIKLAR 1.915.150.211 1.551.821.914
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecgmis Gecmis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli borglanmalar 11 226.008.616 -
Ticari borglar 5 50.905 523.821
- lligkili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 50.905 523.821
Kisa vadeli kargihiklar 10 24.973 12.049
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar 10 24.973 12.049
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 12 4.848.643 492.571
- lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli viikiimliliikler 12 4.848.643 492.571
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 230.933.137 1.028.441
Uzun vadeli karsthiklar 10 32.136 10.755
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 10 32.136 10.755
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 32.136 10.755
_Toplam yiikiimliiliikler 230.965.273 1.039.196
Ozkaynaklar
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 1.684.184.938 1.550.782.718
Odenmis sermaye 14 1.300.000.000 1.300.000.000
Kar veya zararda yeniden suuflandirlmayacak birikmis diger kapsamli
gelirler (giderler) 698.216 485.788
- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazang (kayiplary) 698.216 485.788
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artiglart (azalislary) 7 718.360 485.788
- Tarumlanmug fayda planlar: yeniden 6lciim kazanglart (kayiplary) (20.144) --
Kardan ayilan kisitlanmig yedekler 2.815.868 337.211
Gegmis yillar karlar 247.481.063 13.247.601
Donem net kart 133.189.791 236.712.118

Toplam tzkaynaklar

1.684.184.938

1.550.782.718

TOPLAM KAYNAKLAR

1.915.150.211

1.551.821.914

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalandir



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Geemis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahik 2018 31 Arahk 2017
Kar veya zarar kismi

Haszlat 15 46.446.011 61.761.954
Satiglarin maliyeti 15 (1.541.351) (1.254.246)
Briit kar 44.904.660 60.507.708
Genel yonetim giderleri 16 (4.683.835) (3.310.356)
Pazarlama giderleri 16 (53.448) (35.694)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 17 92.575.234 179.386.424
Esas faaliyet kari 132.742.611 236.548.082
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatinmlarin karlarindaki paylar 13 (37.221) --
Finansman gideri dncesi faaliyet kan 132.705.390 236.548.082
Finansman gelirleri 572.079 167.716
Finansman giderleri (-) (87.678) (3.680)
Finansman geliri/(gideri) 18 484.401 164.036
Vergi gideri 19 - -
Dénem kan 133.189.791 236.712.118
Pay basina kazang 20 0,1025 0,1821

Diger kapsamh gelir kism
Kar veya zararda yeniden simflandirilmayacaklar 212.428 341.835
Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 7 232,572 341.835
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lgiim kazanglari/(kayiplarr) (20.144) --
Diger kapsamh gelir 212.428 341.835
Toplam kapsamh gelir 133.402.219 237.053.953

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
A- ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (286.409.081) (7.141.014)
Donem Kari 133.189.791 236.712.118
Diénem Net Kari Mutabakat lle ilgili Diizeltmeler (106.481.941) (214.326.354)
Amortisman ve Itfa Gideri Ile Ilgili Diizeltmeler 7,8 115.554 96.487
Karsiliklar ile flgili Diizeltmeler 34.305 22.804
-Calisanlara Saglanan Faydalara Iligkin Kargiliklar (iptali) ile Igiti Duzeltmeler 34305 22.804
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri Ile ilgili Duzeltmeler (14.133.856) (35.083.233)
- Faiz Gelirleri ile ilgili Diizeltmeler (14.142.266) (35.083.233)
- Faiz Giderleri ile ilgili Diizeltmeler 8.410 --
Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglar) ile Ilgili Diizeltmeler (92.535.165)  (179.362.412)
- Yatiim Amagh Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglan) ile ilgili
Diizeltmeler (92.535.165) (179.362.412)
Ozkaynak Ydntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Dagitilmamis Karlari ile ilgili Diizeltmeler 37.221 --
- Istiraklerin Dagitilmamus Karlari ile ilgili Diizeltmeler 37.221 -
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (328.309.884) (65.648.931)
Ticari Alacaklardaki Azalig (Artig) ile Ilgili Diizeltmeler (56.068) 4.349.301
- lllsklll Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) (56.068) 4.349.301
Pesin Odenmis Giderlerdeki (Artig) Azalig (327.119.456) (64.810.044)
Ticari Borglardaki Artig (Azahs) ile ilgili Diizeltmeler (472.916) 6.137
- iligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azahs) (472.916) 6.137
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artig (Azalig) (20.144) --
Faaliyetler ile Ilgili Diger Borglardaki Artis (Azalis) ile llgili Diizeltmeler (31.715) --
- iligkili Taraflara Faaliyetlerle llgili Diger Borglardaki Artig (Azalig) (31.715) -
Isletme Sermayesmde Gergeklesen Diger Artis (Azahs) ile ilgili Diizeltmeler (609.585) (5.194.325)
- Faaliyetlerle ”glll Diger Varliklardaki Azalis (Artis) (4.965.657) (5.059.581)
- Faaliyetlerle ilgili Diger Yiikiimliiliklerdeki Artig (Azalis) 4.356.072 (134.744)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (301.602.034) (43.263.167)
Almnan Faiz 15.192.953 36.122.153
B- YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (167.747.879) (28.089.882)
Istiraklar ve/veya Is Ortakliklar Pay Alimi veya Sermaye Artirimi Sebebiyle Olusan Nakit
Cikislan (125.000) --
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Almindan Kaynaklanan Nakit Cikislart (49.626) (55.647)
- Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglari 7 (46.701) (55.647)
- Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglari 8 (2.925) --
Yatirim Amagh Gayrimenkul Almindan Kaynaklanan Nakit Cikislar 6 (167.564.843) (28.034.235)
Odenen Faiz (8.410) --
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 226.008.616 --
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 11 425.821.876 -
- Kredilerden Nakit Girigleri 425.800.000 --
- Dlger Finansal Borglanmalardan Nakit Girigleri 21.876
Borg Odemelerine Iliskin Nakit Cikislar 11 (199.813.260) -
- Kredi Geri Odemelerine iliskin Nakit Cikislar (199.800.000) --
- Diger Finansal Bor¢ Odemelerinden Nakit Cikiglari (13.260) --
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKiSINDEN ONCE NAKIT VE
NAKIT BENZERLERINDEKIi NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) (228.148.344) (35.230.896)
Yabanci Para Gevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi -- --
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (228.148.344) (35.230.896)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 229.407.870 264.638.766
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 1.259.526 229.407.870

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.’nin (“Sirket”) temel amag ve faaliyet konusu; gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet
esaslari, portféy yatiim politikalari ve ySnetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket 1 Kasim 2016 tarihinde tescil edilmek suretiyle kurulmustur. Sirket’in sermayesi 1 TL itibari degerde
toplam 1.300.000.000 adet paya ayrilmis 1.300.000.000 TL olup tamami kurucular tarafindan taahhiit

edilmis ve 263.758.000 TL’lik kismi nakden, kalan 1.036.242.000 TL’lik kismi ayni (arsa ve gayrimenkul)
olarak 6denmistir.

Sirket’in merkez adresi, Sahrayr Cedit Mah. Atatiirk Cad. Kozyatagi No: 48/8-9 34734 Kadikoy-
Istanbul’dur. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Sirket’in ¢alisan sayisi 11 kisidir (31 Aralik 2017: 9). Sirket’in
Nisan 2018°de Frankfurt subesi agilmistir. Subenin adresi MyliusstraBe 14, 60323 Frankfurt am Main’dir.

Sirket, Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$’nin (“Ziraat Bankas1”) bagli ortaklig1 olup, tescili 1 Kasim
2016 tarihinde gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”ne gore, Gayrimenkul yatirim ortakhg olarak kurulan veya esas sOzlesme tadili yoluyla
gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarini halka arz yoluyla satabilmek igin
kuruluslarinin veya esas sézlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay iginde ¢ikarilmis
sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tiim paylarinin kayda alinmasi
talebiyle SPK’ya bagvurmalari zorunlulugu getirilmistir. Sirket, 31 Ocak 2017 tarihi itibariyle SPK’ya
basvuru yapmis olup, bagvuru siireci devam etmektedir

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iligkin temel esaslar
Uygunluk beyam

lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 say1li
Resmi Gazete’de yayimlanan 11-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
(“KGK™) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS”ler)
uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye Muhasebe Standartlari (“TMS”), Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlari ve TFRS Yorumlari adlariyla yayimlanan Standart ve
Yorumlari igermektedir.

Finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde
belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan yayimlanan TMS Taksonomisi'ne uygun olarak
sunulmustur.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal tablolar, 20 Subat 2019 tarihinde Yé6netim Kurulu

tarafindan onaylanmigtir. Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolari degistirme
yetkisine sahiptir.

Finansal tablolarin hazrlanis sekli

Sirket’in iligikteki finansal tablolari SPK’nin 7 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyuru”suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan 2
Haziran 2016 tarihinde 30 sayili kararla yayinlanan TMS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

Gegerli ve raporlama para birimi

Ilisikteki finansal tablolar Sirket’in gegerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmus olup, tiim
finansal bilgiler aksi belirtilmedikge TL olarak gosterilmistir.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL ") cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devamu)

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler
Kargsiastirmal: bilgiler

iligikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, onceki dénemle karsilagtirmali  hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin

kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, 6nceki
dénem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara iliskin olarak
agtklama yapilmaktadir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yaptlan tiim dénem bilgilerinde tutarli bir
sekilde uygulanmustir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, ydnetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yiikiimliilik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir,

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gdzden gegirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi dénemde ve bu giincellemelerden etkilenen
miiteakip dénemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baglica notlar asagidaki gibidir:

Dipnot 6 — Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger Slgiimii
Dipnot 7 — Maddi duran varliklar gergege uygun deger 6lgiimii

Gergege uygun deger dl¢iimii

Sirket’in muhasebe politikalar ve agiklamalar: finansal ve finansal olmayan varlik ve yiikiimliiliiklerinin
gergege uygun deger ile 6lgiilmesini gerektirmektedir.

Gergee uygun deger, kullamlan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirilmistir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;

2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan

dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir
nitelikteki veriler;

3’iincii seviye: Varlik ya da borglara iligkin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(gdzlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Siniflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullanilmasin
gerektirmektedir.

Gergege uygun deger Slgiimiiniin kullanildig: dipnot asagidaki gibidir:
Dipnot 6 — Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger Slgiimii

Dipnot 7 — Maddi duran varliklar gercege uygun deger 6l¢iimii
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (devami)

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar (devam)
TFRS 9 Finansal Araglar

Onemli yeni muhasebe politikalarinin detaylar1 ve 6nceki muhasebe politikalarindaki degisikliklerin
etkisi ve niteligi asagida belirtilmistir.

TFRS 9, finansal varliklarin, finansal yiikiimliiliiklerin muhasebelestirilmesine ve &lgiimiine iliskin
hiikiimleri diizenlemektedir. Bu standart 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren TMS 39 Finansal Araglar:
Muhasebelestirme ve Olgme standardinin yerini almistir.Sirket 2017 yili igin TFRS 9 kapsamindaki
finansal araglar i¢in karsilastirmal: bilgileri yeniden diizenlememis olup standardin ilk uygulamasina iligkin
toplam etki 6nemsiz oldugu igin cari dsnemde kar veya zarar tablosunda gésterilmistir.

Finansal varliklarin ve Finansal Yiikiimliiliiklerin Stniflandirmast ve Olgiimii

TFRS 9’un uygulanmasinin Sirket'in finansal borglari ve tiirev finansal araglari ile ilgili muhasebe
politikalari tizerinde 6nemli bir etkisi olmamistir. TFRS 9'un finansal varliklarin siniflandirilmas: ve
Ol¢limii tizerindeki etkisi ise asagida belirtilmistir.

TFRS 9’a gore, bir finansal varlik ilk defa finansal tablolara alinmas: strasinda; itfa edilmis maliyeti
lizerinden dlgiilen; gercege uygun deger (“GUD”) farki diger kapsamh gelire yansitilarak 6lgiilen —
borglanma araglari; GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak Slgiilen — 6zkaynak araglari veya GUD
farki kar veya zarara yansitilarak 6lgiilen olarak siniflandirilir. TFRS 9 kapsamindaki finansal varliklarin
siniflandirilmasi, genellikle, finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kulland1g1 is modeli ve finansal
varhgin sézlesmeye bagli nakit akislarinin 6zelliklerine dayanmaktadir.

Bir finansal varlik, asagidaki her iki sartin birden saglanmasi ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak
dlgiilen olarak siniflandirimamasi durumunda itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lgiiliir:

e Finansal varligin sozlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve

* Finansal varliga iliskin sézlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi.

Bir borglanma araci, agagidaki her iki sartin birden saglanmasi ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak

Ol¢iilen olarak siniflanmamasi durumunda GUD farki diger kapsamh gelire yansitilarak 6lgiiliir:

* Finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varliklarin satilmasin
amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi ve

* Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz §demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Ticari amagla elde tutulmayan &zkaynak araglarina yapilan yatinmlarin ilk defa finansal tablolara
alinmasinda, gercefe uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda geri doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir. Bu tercihin secimi her bir yatinm bazinda
yapilabilir.

Yukarida belirtilen itfa edilmis maliyeti iizerinden yada GUD farki diger kapsaml gelire yansitilarak
Olglilmeyen tiim finansal varliklar GUD farki kar veya zarara yansitilarak olgiiliir. Bunlar, tiim tiirev
finansal varliklar da igermektedir. Finansal varliklarin ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda,
finansal varliklarin farkh sekilde lgiimiinden ve bunlara iliskin kazang veya kayiplarin farkh sekilde
finansal tablolara alinmasindan kaynaklanacak bir muhasebe uyumsuzlugunu ortadan kaldirmasi veya
onemli 6lciide azaltmasi sartiyla bir finansal varligin geri doniilemez bir sekilde gergege uygun deger
degisimi kér veya zarara yansitilarak 6lgiilen olarak tanimlanabilir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar (devam)

Asagidaki muhasebe politikalari finansal varliklarin sonraki olgiimlerinde gegerlidir.

GUD fark: kar/zarara
yansitilarak olgiilen
finansal varhklar

Bu varliklar sonraki 6lgiimlerinde gergege uygun degerleri iizerinden
Olgiiliir. Herhangi bir faiz veya temettii geliri dahil olmak iizere,
bunlarla ilgili net kazanglar ve kayiplar kar veya zararda
muhasebelestirilir.

itfa edilmis maliyeti
iizerinden dlgiilen
finansal varhklar

Bu varliklar sonraki 6lgiimlerinde etkin faiz yontemi kullanilarak itfa
edilmis maliyetinden &lgiiliir. '

Itfa edilmis maliyetleri varsa deger diisiikliigii zararlari tutar1 kadar
azaltilir.

Faiz gelirleri, yabanci para kazang ve kayiplari ve deger diisiikliikleri
kar veya zararda muhasebelestirilir. Bunlarin finansal durum tablosu
dis1 birakilmasindan kaynaklanan kazang veya kayiplar kar veya
zararda muhasebelestirilir.

GUD farki diger
kapsamh gelire
yansitilarak élgiilen
bor¢lanma araclan

Bu varliklar sonraki donemlerde gercege uygun degeri iizerinden
Olgiilir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz geliri,
yabanci para kazang ve kayiplari ve deger diisiikliikleri kar veya
zararda muhasebelestirilir.

Diger kazang ve Kkayiplar ise diger kapsamli gelirde
muhasebelestirilir. Finansal varliklar finansal durum tablosu dis1
birakildiginda daha 6nceden diger kapsamli gelire yansitilan toplam
kazang veya kayplar kér veya zararda yeniden smiflandirilir.

GUD fark diger
kapsamh gelire yansitilan
d6zkaynak araclan

Bu varliklar sonraki donemlerde gercege uygun degeri iizerinden
Olgiiliir. Temettiiler, agikga yatirimin maliyetinin bir kisminin geri
kazanilmasi  niteliginde  olmadikca  kar veya  zararda
muhasebelestirilir.

Diger net kazang ve kayplar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir
ve kar veya zararda yeniden siniflandirilmazlar.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamy)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar (devami)
i. Finansal Varhklarda Deger Diisiikliigii

TFRS 9’un uygulanmasiyla birlikte, “Beklenen Kredi Zarar” (“BKZ”) modeli TMS 39'daki “Gergeklesmis
Zarar” modelinin yerini almistir. Yeni deger diisiikliigli modeli, itfa edilmis maliyeti iizerinden Slgiilen
finansal varliklar, s6zlesme varliklari ve GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak l¢iilen borglanma
araglari igin gegerli olmakla birlikte, 6zkaynak araglarina yapilan yatirimlar igin uygulanmamaktadr.

Itfa edilmis maliyetinden Slgiilen finansal varliklar ticari alacaklar, nakit ve nakit benzerleri ve 6zel sektor
borglanma araglarindan olusmaktadir.

TFRS 9 kapsaminda, zarar karsiliklar asagidaki esaslarin herhangi biri ile lgiiliir:

e 12 ayhk BKZ’ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay iginde finansal araca iliskin gergeklesmesi
muhtemel temerriit durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlarini temsil eden kismidir ve

e  Omiir boyu BKZ’ler: finansal aracin beklenen Omrii boyunca gergeklesmesi muhtemel tiim temerriit
durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlardr.

Sirket asagidaki 12 aylik BKZ olarak 6lgiilenler hari¢ olmak iizere, zarar karsiligini Smiir boyu BKZ’lere
esit olan tutar iizerinde 6lger:

* Raporlama tarihinde diisiik kredi riskine sahip oldugu belirlenen borglanma araglari ve

e Diger borglanma araglari ve ilk muhasebelestirmeden itibaren kredi riskinin (yani, finansal aracin
beklenen 6mrii boyunca ortaya ¢ikan temerriit riski) 6nemli Slgiide artmadig1 banka bakiyeleri.

Sirket, ticari alacaklar ve sozlesme varliklarina iliskin deger diisiikliigiiniin hesaplanmasinda 12 ayhk
BKZ’leri segmistir.

Bir finansal varligin kredi riskinin ilk muhasebelestirilmesinden itibaren &nemli olgiide artmis olup
olmadiginin belirlenmesinde ve BKZ’lerinin tahmin edilmesinde, Sirket beklenen erken 6demelerin etkileri
dahil beklenen kredi zararlarinin tahminiyle ilgili olan ve agiri maliyet veya ¢abaya katlanilmadan elde
edilebilen makul ve desteklenebilir bilgiyi dikkate alir. Bu bilgiler, Sirket’in gecmis kredi zaran
tecriibelerini dayanan ve ileriye doniik bilgiler igeren nicel ve nitel bilgi ve analizleri igerir.

Sirket, bir finansal varlik iizerindeki kredi riskinin, vadesinin 30 giin gegmesi durumunda dnemli Olgiide
arttigim varsaymaktadir,

Sirket, bir finansal varlig1 asagidaki durumlarda temerriide diismiis olarak dikkate alir:

¢ Sirket tarafindan teminatin kullanilmasi (eger varsa) gibi islemlere basvurmaksizin Borglunun kredi
yiikiimliiliigiinii tam olarak yerine getirmemesi, veya

Finansal aracin vadesinin 90 giin gegmis olmasi.

Bir finansal aracin diisiik kredi riskine sahip olup olmadigini belirlemek amaciyla isletme, i¢ kredi riski
derecelendirmelerini ya da diisiik kredi riskinin kiiresel olarak kabul goren bir tanimiyla uyumlu olan ve
degerlendirilen finansal araglarin tiiriinii ve risklerini dikkate alan diger metodolojileri kullanabilir.
“Yatirim notu” seklindeki bir dis derecelendirme, finansal aracin diisiik kredi riskine sahip oldugunu
gosterebilir.

BKZ’lerinin dlgiilecegi azami siire, Sirket’in kredi riskine maruz kaldigt azami sézlesme siiresidir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL ") cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar (devami)
BKZ’lerin Ol¢iimii

BKZ’ler finansal aracin beklenen dmrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gore agirliklandirilmig bir
tahminidir. Diger bir ifadeyle tiim nakit agiklarinin bugiinkii degeri iizerinden ol¢iilen kredi zararlaridir
(6rnegin, sdzlesmeye istinaden igletmeye yapilan nakit girisleri ile isletmenin hak etmeyi bekledigi nakit
akislari arasindaki farktir).

Nakit agig1, sézlesmeye gore isletmeye yapilmasi gereken nakit akiglari ile isletmenin almay1 bekledigi
nakit akislari arasindaki farktir. Beklenen kredi zararlarinda demelerin tutart ve zamanlamasi dikkate

alindigindan, isletmenin &demenin tamaminu, sbzlesmede belirlenen vadeden geg almay1 beklemesi
durumunda dahi bir kredi zarari olusur.

BKZ’ler finansal varligin etkin faiz orani iizerinden iskonto edilir.
Kredi deger diisiikliigiine ugrams finansal varhiklar

Her raporlama dénemi sonunda, Sirket itfa edilmis maliyetinden 8lgiilen finansal varliklarin ve GUD farki
diger kapsamh gelire yansitilan bor¢lanma varliklarin deger diisiikliigiine ugrayip ugramadigim
degerlendirir. Bir finansal varhigin gelecekteki tahmini nakit akiglarini olumsuz sekilde etkileyen bir veya
birden fazla olay gerceklestiginde sz konusu finansal varhk deger diisiikliigiine ugramistir.

Ticari Alacaklar ve Sézlesme Varliklan

Asagidaki analiz, TFRS 9’un uygulanmaya baglamasiyla ticari alacaklar ve sézlesme varliklarina iligkin
BKZ’lerinin hesaplanmas: ile ilgili daha ayrintili bilgi vermektedir. Sirket, kullandigi modeli ve bu
BKZ’lerin hesaplanmasinda kullanilan varsayimlarin bir kismini tahmin belirsizliginin temel kaynaklari
olarak ele almaktadir.

Gergeklesen kredi zarari tecriibesi, gecmis verilerin toplandig1 dénemdeki ekonomik kosullar ile meveut
kosullar ve Sirket’in alacaklarin beklenen dmrii boyunca ekonomik kosullara iliskin goriislerini yansitacak
sekilde saysal faktérlere gore diizeltilmistir.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKIiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL ") cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (devam)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlan

31 Arahik 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler

Yayimlannug ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmanus degisiklikler

Raporlama tarihi itibariyla yayimlanmis fakat heniiz yiriirlige girmemis ve erken uygulanmasina izin
verilmekle birlikte Sirket tarafindan erken uygulanmayan yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yiiriirliige girmesinden sonra
finansal tablolarin1 ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 16 Kiralamalar

KGK tarafindan TFRS 16 “Kiralamalar” Standard: 16 Nisan 2018 tarihinde yaymlanmistir. Bu Standart
kiralama islemlerinin muhasebelestirmesinin diizenlendigi mevcut UMS 17 “Kiralama Islemleri”
Standardinin, UFRS Yorum 4 “Bir Anlagmanin Kiralama Islemi Icerip fcermea’iginin Belirlenmesi” ve
UMS Yorum 15 “Faaliyet Kiralamalart — Tegvikler” yorumlarinin yerini almakta ve UMS 40 “Yatirim
Amagh Gayrimenkuller” Standardinda da degisiklikler yapilmasina neden olmustur. TFRS 16, kiracilar
agisindan mevcut uygulama olan finansal kiralama iglemlerinin bilangoda ve faaliyet kiralamasina iligkin
yiikiimliiliiklerin bilango disinda izlenmesi seklindeki ikili muhasebe modelini ortadan kaldirmaktadir.
Bunun yerine, tiim kiralamalar i¢in mevcut finansal kiralama muhasebesine benzer olarak bilango bazli
tekil bir muhasebe modeli ortaya koyulmaktadir. Kiraya verenler i¢in muhasebelestirme mevcut
uygulamalara benzer gekilde devam etmektedir. TFRS 16, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan
yulik hesap dénemleri igin gecerli olmakla birlikte TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat”
standardini uygulamaya baglayan isletmeler igin erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, TFRS 16’nn
uygulanmasinin finansal tablolari iizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

KGK tarafindan 24 Mayis 2018'de gelir vergilerinin hesaplanmasina iliskin belirsizliklerin finansal
tablolara nasil yansitilacagini belirlemek iizere TFRS Yorum 23 “Gelir Vergisi Uygulamalarina Iliskin
Belirsizlikler” Yorumu yayimlanmistir. Belirli bir islem veya duruma vergi diizenlemelerinin nasil
uygulanacagina veya vergi otoritesinin bir sirketin vergi islemlerini kabul edip etmeyecegine yonelik
belirsizlikler bulunabilir. TMS 12 "Gelir Vergileri", cari ve ertelenmis verginin nasil hesaplanacagina
agiklik getirmekle birlikte, ancak bunlara iliskin belirsizliklerin etkilerinin finansal tablolara nasil
yansitilacagina  yonelik rehberlik saglamamaktadir. TFRS Yorum 23, gelir vergilerinin
muhasebelestirmesinde gelir vergilerine iliskin belirsizligin etkilerinin finansal tablolara nasil
yansitilacagini aciklia kavusturmak suretiyle TMS 12'de yer alan hiikiimlere ilave gereklilikler
getirmektedir. Bu Yorumun yiiriirliik tarihi 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan raporlama dénemleri
olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir. Sirket, TFRS Yorum 23’iin uygulanmasinin
finansal tablolar: iizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS 9°daki degisiklikler- Negatif Tazminata Yol Agan Erken Odemeler

KGK tarafindan Aralik 2017°de finansal araglarin muhasebelestirilmesine yénelik agiklik kazandirmak
tizere TFRS 9'un gerekliliklerini degistirmistir. Erken ddendiginde negatif tazminata neden olan finansal
varliklar, TFRS 9'un diger ilgili gerekliliklerini karsilamasi durumunda itfa edilmis maliyeti lizerinden veya
gergege uygun deger farklari diger kapsamli gelire yansitilarak Olgiilebilir. TFRS 9 uyarinca, sézlesmesi
erken sona erdirildiginde, heniiz 5denmemis anapara ve faiz tutarini biiyiik 6lgiide yansitan “makul bir ilave
bedel” ddenmesini gerektiren erken 6deme opsiyonu iceren finansal varliklar bu kriteri karsilamaktadr.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA fLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (devam)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar (devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devami)

Yayimlannus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmanuy degisiklikler (devanu)
TFRS 9’daki degisiklikler- Negatif Tazminata Yol Acan Erken Odemeler (devami)

Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin gegerli olup, erken
uygulanmasina izin verilmektedir.

TFRS 9 degisikliginin uygulanmasinin  Sirket’in finansal tablolari iizerinde &nemli bir etkisi
bulunmamaktadir.

TMS 28°deki degisiklikler- istiraklerdeki ve Is Ortakhiklarindaki Uzun Dénemli Yatirnmlar

KGK tarafindan Aralik 2017°de istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlardan 6zkaynak yOnteminin
uygulanmadig diger finansal araglarin 6l¢iimiinde de TFRS 9’un uygulanmasi gerektigine agikhk getirmek
tizere TMS 28’de degisiklik yapilmistir. Bu yatirimlar, esasinda, isletmenin istiraklerdeki veya is
ortakliklarindaki net yatinminin bir parcasini olusturan uzun dénemli elde tutulan paylaridir. Bir isletme,
TMS 28'in ilgili paragraflarini uygulamadan 6nce, bu tiir uzun dénemli yatirimlarin §l¢iimiinde TFRS 9'u
uygular. TFRS 9 uygulandiginda, uzun vadeli yatirimlarin defter degerinde TMS 28'in uygulanmasindan
kaynaklanan herhangi bir diizeltme yapilmaz. Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baglayan
yillik hesap donemleri igin gegerli olup, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

TMS 28’de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolar: iizerinde 6nemli bir
etkisinin olmasi beklenmemektedir.

Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (“UMSK *) tarafindan yayimlannus fakat KGK tarafindan
heniiz yayimlanmanug yeni ve degistirilmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari’ndaki (“UFRS”) degisiklikler Uluslararast Muhasebe Standartlar: Kurulu (“UMSK”)
tarafindan yaymlanmg fakat bu yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz KGK tarafindan TFRS’ye
uyarlanmamistir/yayinlanmamistir ve bu sebeple TFRS nin bir pargasini olusturmazlar. Buna bagli olarak
UMSK tarafindan yayimlanan fakat halihazirda KGK tarafindan yayimlanmayan standartlara UFRS veya
UMS seklinde atifta bulunulmaktadir. Sirket, finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu
standart ve yorumlar TFRS’de yiiriirliige girdikten sonra yapacaktir.

UMSK tarafindan yayimlannus fakat KGK tarafindan heniiz yayimlanmamus yeni ve gilincellenmiy
standartlar ve yorumlar

Yillik iyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi
UFRS’deki iyilestirmeler

Halihazirda yiiriirlikte olan standartlar igin yayinlanan “UFRS’de Yillik lyilestirmeler / 2015-2017
Dénemi” asagida sunulmustur. Bu degisiklikler 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gegerli olup erken
uygulamaya izin verilmektedir. UFRS’lerdeki bu degisikliklerin uygulanmasinin, Sirket’in finansal
tablolari iizerinde nemli bir etkisinin olmas: beklenmemektedir.
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31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar (devann)

UMSK tarafindan yayinlannus fakat KGK tarafindan yayinlanmanus yeni ve diizeltilmis standartlar ve
yorumlar (devami)

Yiullik iyilestirmeler - 2015-2017 Donemi (devam:)
UFRS’deki iyilestirmeler (devam)
UMS 12 Gelir Vergileri

UMS 12 temettiilerden kaynaklanan gelir vergilerinin (6zkaynak olarak siiflandirilan finansal araglara
yapilan ddemeler de dahil olmak iizere) isletmenin dagitilabilir kar tutarim olusturan islemlerle tutarl
olarak (6rnegin; kir veya zararda, diger kapsamli gelir unsurlart igerisinde veya &zkaynaklarda),
muhasebelestirilmesini agikliga kavusturmak tizere degistirilmistir.

UMS 23 Borglanma Maliyetleri

UMS 23, finansman faaliyetlerinin tek bir merkezden yiiriitiildiigii durumlarda aktiflestirilebilir bor¢lanma
maliyetlerinin hesaplanmasinda kullanilan genel amagli borglanma havuzuna, halihazirda gelistirme
agsamasinda olan veya ingaati devam eden 6zellikli varhiklarin finansmani icin dogrudan borglanilan
tutarlarin dahil edilmemesi gerektigine agiklik kazandirmak iizere degistirilmistir. Kullanima veya satisa
hazir olan 6zellikli varliklarin — veya 6zellikli varlik kapsamina girmeyen herhangi bir varligin - finansmani
i¢in direkt borglanilan tutarlar ise genel amagli borglanma havuzuna dahil edilmelidir.,

UMS 19’daki degisiklikler-Planda Yapilan Degisiklik, Kiigiilme veya Yiikiimliilitklerin Yerine
Getirilmesi

UMSK tarafindan 7 Subat 2018'de, Planda Yapilan Degisiklik, Kiigiilme veya Yiikiimliiliiklerin Yerine
Getirilmesi (UMS 19'daki Degisiklikler) baghkh degisiklik yayimlanmistir. Yapilan degisiklikle, planda
yasanan bir degisikligin veya kiigiilmenin yam sira yiikiimliiliiklerin  yerine getirilmesinin
muhasebelestirilmesine agiklik getirilmektedir. Bir sirket bundan sonra dénemin hizmet maliyetini ve net
faiz maliyetini belirlemek igin giincellenen cari aktiieryal varsayimlari kullanacak ve plana iligkin herhangi
bir yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinde ortaya ¢ikan kazang veya zararlarin hesaplanmasinda varlik
tavanindan kaynaklanan etkiyi dikkate almayacak olup, bu durumun etkileri diger kapsamh gelir igerisinde
ayn olarak ele alinacaktir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri igin gegerli olup, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

Sirket, UMS 19 degisikliginin uygulanmasinin finansal tablolart iizerindeki muhtemel etkilerini
degerlendirmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlan (devan)

UMSK tarafindan yayinlanmis fakat KGK tarafindan yaymlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar
ve yorumlar (devami)

Kavramsal Cergeve (giincellenmis)

Giincellenen Kavramsal Cergeve UMSK tarafindan 28 Mart 2018 tarihinde yayimlanmistir. Kavramsal
Cergeve; UMSK ’ya yeni UFRS’leri gelistirirken finansal raporlamalarina rehberlik saglayacak olan temel
gerceveyi ortaya koymaktadir. Kavramsal Cergeve; standartlarin kavramsal olarak tutarh olmasint ve
benzer islemlerin ayni sekilde ele alinmasini saglamaya yardimct olmakta ve boylece yatirimetlar, borg
verenler ve kredi veren diger taraflar igin faydali bilgiler saglamaktadir. Kavramsal Cergeve, sirketlere,
belirli bir islem i¢in herhangi bir UFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalari
gelistirmelerine ve daha genis bir bigimde, paydaslarin bu standartlar anlamalarina ve yorumlamalarina
yardimer olmaktadir. Giincellenen Kavramsal Cergeve ise nceki versiyonundan daha kapsamli olup,
UMSK’ya standartlarin olusturulmasinda gerekli olan tiim araglarin saglanmasini amaglamaktadir.
Giincellenen Kavramsal Cergeve finansal raporlamanin amacindan baslayarak sunum ve agiklamalara
kadar standart olusturulmasinin tiim yénlerini kapsamaktadir. Giincellenen Kavramsal Cergeve, belirli bir
islem igin herhangi bir UFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalarini gelistirmek
igin Kavramsal Cergeve'yi kullanan sirketler igin, erken uygulamaya izin verilmekle birlikte, 1 Ocak 2020
tarihinde ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinden itibaren gecerli olacaktir.

Onemli muhasebe politikalarmn ézeti

ilisikteki finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan dnemli degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar
asagidaki gibidir:

Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
Hasilat

Satig gelirleri, kira gelirleri ve yatirim amagli gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan
elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini icermektedir.

Yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.

Yatirim amagh gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler, ilgili
hizmetin verildigi dénem igerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin gergege uygun degeri ile 6lgiiliir.
Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.

Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iligkilendirilen borglanma maliyetleri, ilgili
varhigin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri, etkin faiz orani kullanilarak tahakkuk
esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur fark: kar veya
zararlan, kar zarar igerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devam)
Yatirim amacl gayrimenkuller
Faal olan yatirnm amagh gayrimenkuller

Faal olan yatirim amagli gayrimenkuller, mal ve hizmetlerin iiretiminde ya da tedarikinde veya idari amagla
kullanilmak veya olagan is akisi esnasinda satilmak yerine, kira geliri veya deger artis kazanci ya da her
ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir. Yatiim amagli gayrimenkuller
baslangigta maliyeti ile 6l¢iiliir ve sonrasinda gergege uygun degerinden olgiilerek ilgili degisimler olustugu
donemde kar veya zarara kaydedilir.

Satin alinan yatirim amagli bir gayrimenkuliin maliyeti satin alma fiyati ile bu islemle dogrudan
iliskilendirilebilen harcamalardan olusur.

Gergege uygun degerleme ¢alismalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet ddemelerini
yapmakla sorumlu olanlarin kredi degerliligi, yatirim amagh gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin
kiralayan ve kiract arasindaki dagilimi ve yatirim amagh gayrimenkullerin ekonomik émiirleri dikkate
alinarak yapilmistir.

Kira yenileme dénemlerinde gerekli tiim bilgilendirmelerin, zamaninda yapildig1 varsayilmistir.

Yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Dipnot 2.5.1°de
aciklanmustir,

Yapilmakta olan yatirnm amagh gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirm amagh gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, deger artis kazanci veya her ikisini
birden elde etmek i¢in yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkullerdir. Yapilmakta olan yatirim amagh
gayrimenkuller baglangigta maliyeti ile Slgiiliir ve sonrasinda gercege uygun degerinden olgiilerek ilgili
degisimler olustugu dénemde kar veya zarara kaydedilir. Sirket, bu tiir gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin giivenilir bir bigimde tespit edilmesinin miimkiin olmadig, ancak séz konusu gayrimenkullerin
ingaati tamamlandiginda gergege uygun degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi
durumlarda, gergege uygun degeri giivenilir bir bigimde tespit edilinceye veya insaati tamamlanincaya
kadar, s6z konusu gelecekte yatirim amagh gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa edilmekte olan
gayrimenkullerini maliyet degerleri iizerinden muhasebelestirmektedir.

Sirket tarafindan inga ettirilen yatirim amagli gayrimenkullerin maliyeti, malzeme maliyetini, direkt isgilik
maliyetlerini, o varhig kullanim amacina uygun olarak ¢ahsir hale getirilmesiyle dogrudan iliskili
maliyetleri ve aktiflestirilmis borglanma maliyetlerini icermektedir.

Yapilmakta olan yatirnm amagh gayrimenkuller ile dogrudan iligkilendirilen borglanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Aktiflestirme, bu varliklar ile ilgili harcamalarin ve finansman
giderlerinin olusmaya bagladigi andan, varliklarin nihai kullanima hazir hale getirilmesine kadar
stirdiiriilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devann)
Maddi duran varlikiar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar”
cercevesinde yeniden degerleme modeli kullanilmaktadir. Lisansli degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu fark
6zkaynak hesaplarinda takip edilmektedir. Deger diisiikliigiine dair bir belirtinin mevcudiyeti halinde, ilgili
maddi duran varligin geri kazanilabilir tutar1 TMS 36 “Varliklarda Deger Diisiikliigii” ¢ergevesinde tahmin
edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter degerinin altinda olmasi durumunda deger diisiikliigii kargilig
ayrilir,

Amortisman

Maddi duran varliklara iligkin amortismanlar, varliklarin faydali 6miirlerine gore aktife giris esas alinarak
esit tutarli, dogrusal amortisman yéntemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin tahmini
ekonomik omiirleri asagidaki gibidir:

Binalar 50 yil
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir pargasini degistirmekten dolayi olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasint
arttiric nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustukca kar veya zarar tablosunda gider
kalemleri iginde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin karsilagtirilmasi sonucu
belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilmaktadir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylarn ve kalici deger kayiplari
diisiilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmustr.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iliskin tiikenme paylarini, ilgili varliklarin faydah 6miirlerine gore
dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri lizerinden ayirmaktadir.
Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik émiirleri 2 - 3 yildir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Varliklarda deger diigiikliigii

Sirket, her raporlama dénemi sonunda varliklarinin defter degerine iliskin deger kaybinin olduguna dair
herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger boyle bir gosterge mevcutsa, deger
diisiikliigii tutarim belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutari tahmin edilmektedir. Varligin tek
basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda, o varligin ait oldugu
nakit iireten biriminin geri kazanilabilir tutar hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akislari,

paranin zaman degeri ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi dncesi bir iskonto orani kullanilarak bugiinkii
degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden daha az olmasi1 durumunda
varlifin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir. Bu durumda
olusan deger diisiikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal araclar

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal yiikiimliiliikleri
ise ticari borglardan olusmaktadir.

Tiirev olmayan finansal varhklar
Sirket, finansal varliklar1 olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir.

Finansal varlklar, finansal durum tablosuna ilk olarak dogrudan iliskilendirilebilir islem maliyetleri dahil

edilerek gergege uygun degerleri ile yansitilmaktadir. Finansal varliklar kayda alinmalarini izleyen
ddnemlerde asagida belirtildigi gibi degerlenmektedir:

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde gevrilebilecek olan
ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlart
kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gergege uygun degerine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. ilk kayit
tarihinden sonraki raporlama donemlerinde, etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti
lizerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu gésteren bir
durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar i¢in tahmini tahsil edilmeyecek tutarlari igin karsihik
ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu kargilik tutari, alacagin defter degeri ile tahsili
miimkiin tutar arasindaki farktir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devam)
Finansal araglar (devami)
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tiirev olmayan finansal yiikiimliliiklerini olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir. Tiim finansal

yiikiimliilikler Sirket’in ilgili finansal aracin sozlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna geldigi islem
tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayali yiikiimliiliiklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket, soz
konusu finansal yiikiimliiliigii kayitlarindan gikarir.

Sirket finansal varlik ve yiikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme i¢in yasal hakki oldugunda ve
islemi net bazda gergeklestirmek ya da varligin gergeklesmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesini es
zamanl yapmak konusunda niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutari finansal
tablolarinda géstermektedir.

Sirket’in tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikleri ticari borglardan olugsmaktadr.

Finansal yiikiimliiliikler ilk olarak gergege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliiliikler, ilk kayitlara alinmalarini

takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislari etkin faiz oranlari kullanilarak itfa edilmis maliyetleri
iizerinden gosterilmektedir.

Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglari ve hisse senedi opsiyonlarinin ihraci

ile dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi diigiilditkten sonra 6zkaynaklardan azalig olarak kayitlara
alinir.

Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik gevrede gegerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal
tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye gevirirken iglem tarihinde gecerli olan Merkez
Bankasi doviz ahs kurlarini esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama dénemi sonundaki déviz kurlar kullanilarak TL’ye
¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye gevrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadr.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamy)

Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (devam:)
Pay basina kazang

Pay bagina kazang miktari, net dénem karinin, Sirket hisselerinin dénem icindeki agirlikli ortalama pay
adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Dénem boyunca ortalama hisse sayis1 donem basi mevcut hisse
sayisiyla dénem iginde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir faktérle carpilmasiyla
bulunur (Dipnot 20).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin pay1 oraninda dagitmak suretiyle gegmis yillar karlarindan
sermaye artit (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda bedelsiz hisseler ihrag
edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile bilangonun yayimi igin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya ¢ikan olaylar ifade etmektedir. Raporlama déneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama d6nemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
ddneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar); ve

- ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢iktigin1 gosteren deliller olmasi (raporlama
déneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket, finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z konusu
hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.5.10. Karsdiklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi icin; Sirket’in gegmis olaylardan kaynaklanan
mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliigiin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi igin
ekonomik fayda igeren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmast ve sz konusu yiikiimliiliik
tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa,
Sirket, s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadr.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara
ahinir,
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (devam)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devan)
Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kisminin kiraclya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak simflandirilmaktadir. Diger biitin  kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak
sintflandiriimaktadir.

Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, kira dénemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna
kaydedilmektedir.

Tliskili taraflar

Hissedarlik, s6zlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla kargi tarafi dogrudan ya da dolayli
bir sekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iliskili taraf olarak
tanimlanmaktadir. Iligkili taraflara ayni zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. iliskili taraf
islemleri, kaynaklarin ve yiikiimliiliiklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak transfer
edilmesini igermektedir.

Finansal bilgilerin béliimlere gire raporlanmasi

Sirket, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda ve Tiirkiye’de faaliyet gosterdiginden faaliyet boliimlerine gore
raporlama yapilmamstir,

Devlet tegvik ve yardimlart

Dipnot 2.5.15’da agiklandig: gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortakligs statiisiinde bulundugundan kurumlar
vergisinden istisna tutulmustur.

Vergilendirme
Kurumlar vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1 (d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan
elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara donem Gegici Vergi
i¢in de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin,
Sirket biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
gergevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 5deme ve gelir
icin ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde
ligiincii fikrada belirtilen kazanglar igin fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin
nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar,
KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayilt Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili
Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlart asmamak iizere gegerliligini
koruyacag belirtilmistir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (devan)
Vergilendirme (devami)
Kurumlar vergisi (devami)

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari hakkindaki
2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu Karart 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete ile
yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte yiiriirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazili gayrimenkul

yatirim ortakhklarmin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi Kkesintisine tabi
tutulacaktir,

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varhigi, TMS 12 — Gelir Vergileri standard uyarinca varliklarin ve borglarin
finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlan arasindaki
“gegici farklar” iizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi mevzuatina gore
varhiklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kari etkilemeyen farklar bu
hesaplamanin disinda tutulmustur. Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi
geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir.

Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiligr

Sirket, kidem tazminati ve izin haklarina iligkin yiikiimliiliiklerini “Caliganlara Saglanan Faydalara iliskin
Tiirkiye Muhasebe Standardr” (“TMS 19”) hiikiimlerine gore muhasebelestirmekte ve bilangoda “Calisan
Haklart Karsilig1” hesabinda siniflandirmaktadir.

Sirket, Tiirkiye’de mevcut Is kanunlarina gore, emeklilik veya istifa nedeniyle ve is Kanunu’nda belirtilen
davranslar disindaki sebeplerle isine son verilen ¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yiikiimliidiir.
Kidem tazminati karsiligi, bu Kanun kapsaminda olugmasi muhtemel yiikiimliiliigiin, belirli aktiieryal
tahminler kullamilarak bugiinkii degeri iizerinden hesaplanmakta ve finansal tablolara yansitilmaktadir.

Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akislarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere, diger finansal
tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak, nakit akis tablolarimi diizenlemektedir. Nakit akis tablosunun
hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar
mevduatini igermektedir.

Gayrimenkul yatirim ortakligt yatirim portfdyii kisitlamalar:

“Portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolii” bashkli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihi itibartyla
SPK’nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 111-48.] sayill Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hikiimleri ger¢evesinde
hazirlanmigtr.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)
ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Mligkili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Aralk 2018 31 Arahk 2017

Nakit ve nakit benzerleri

1.C Ziraat Bankasi A.S'deki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 89.645 13.390
- Vadeli mevduat 1.170.554 106.612.329
Ziraat Katilim Bankasi A.S'deki bakiyeler

- Vadesiz mevduat - 189.417
Toplam 1.260.199 106.815.136

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Iliskili taraflardan ticari alacaklar

T.C Ziraat Bankasi A.S 23.273 --
Ziraat Katilim Bankasi1 A.S 32.795 --
Toplam 56.068 -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Tliskili taraflar pesin 6denmis giderler

Ziraat Sigorta A.S 72.094 46.578
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 151 106
Toplam 72.245 46.684
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Tliskili taraflardan gelirler ve giderler

Sirketin 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap donemine ait iligkili
taraflardan gelirler detay: asagidaki gibidir:

1 Ocak 2018 — 31 Arahk 2018

Tligkili taraf Kira Gelirleri Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S 26.595.602 5.930.769 32.526.371
Ziraat Katilim Bankasi1 A.S 2.040.130 468.931 2.509.061
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 1.294.988 -- 1.294.988
Ziraat Sigorta A.S 1.294.988 -- 1.294.988
Ziraat Finansal Kiralama A.S 994.037 -- 994.037
Toplam 32.219.745 6.399.700 38.619.445

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap déneminde, iliskili kuruluslardan elde edilen kira ve faiz gelirleri,
hastlatin %83’iinii olusturmaktadir.

1 Ocak 2017 — 31 Arahk 2017

Mliskili taraf Kira Gelirleri Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S 22.071.716 22.047.594  44.119.310
Ziraat Katilim Bankasi1 A.S 1.299.282 3.861.914 5.161.196
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 1.118.910 -- 1.118.910
Ziraat Sigorta A.S 1.118.910 - 1.118.910
Ziraat Finansal Kiralama A.S 939.123 -- 939.123
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S 54.510 -- 54.510
Toplam 26.602.451 25.909.508 52.511.959

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap doneminde, iliskili kuruluglardan elde edilen kira ve faiz gelirleri,
hasilatin %85’ini olusturmaktadir.

23



3.2

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devamu)

Iliskili taraflardan gelirler ve giderler (devamu)

Sirketin 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap dénemine ait iliskili
taraflardan giderler detay1 agsagidaki gibidir:

1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018

Faiz ve Ucret
Komisyon Yansitma Sigorta Isletme

Iliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S 12.637.905 1.340.496 - 152.687 14.131.088
Ziraat Katilim Bankas1 A.S -- -- -- -- --
Ziraat Sigorta A.S - - 159.877 -- 159.877
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- -- 2.896 -- 2.896
Ziraat Yatirim Menkul

Degerler A.S - - - 300.000 300.000
Ziraat PortfoyYonetimi A.S -- -- -- 20.483 20.483
Ziraat Teknoloji A.S. -- -- -- 51.750 51.750
Toplam 12.637.905 1.340.496 162.773 524.920 14.666.094

1 Ocak 2017 — 31 Arahk 2017
Faiz ve Ucret
Komisyon Yansitma Sigorta Isletme

Mliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S -- 715.167 -- 21.795 736.962
Ziraat Katilim Bankas1 A.S -- 68.947 -- -- 68.947
Ziraat Sigorta A.S -- -- 98.604 -- 98.604
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- - 28.885 -- 28.885
Ziraat Yatirim Menkul

Degerler A.S -- - -- 300.000 300.000
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. -- 20.875 20.875
Toplam -- 784.114 127.489 342.670 1.254.273

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap donemine ait iist diizey yoneticilere saglanan iicret ve benzeri

menfaatlerin toplam1 1.242.582 TL dir (31 Aralik 2017: 806.230 TL).

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Bankalar 1.260.199 230.459.230
- Vadesiz mevduatlar 89.645 202.807

- Vadeli mevduatlar 1.170.554 230.256.423
Nakit ve nakit benzerleri 1.260.199 230.459.230
Nakit ve nakit benzerleri iizerindeki faiz gelir reeskontlari (673) (1.051.360)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 1.259.526 229.407.870
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A_S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmistir. )
NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI (devam)

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 asagidaki gibidir:

Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2018
TL 14 Subat 2019 21 1.170.554
Toplam 1.170.554
Para Birimi Vade Faiz oram (%) 31 Aralik 2017
TL 12 Subat 2018 14,50 106.126.329
TL 29 Ocak 2018 15,50 65.549.996
TL 12 Subat 2018 15,60 15.019.233
TL 2 Ocak 2018 14,50 5.067.534
TL 11 Ocak 2018 15,05 4.087.347
TL 25 Ocak 2018 15,25 23.092.148
TL 1 Subat 2018 15,40 4.142.488
TL 15 Ocak 2018 14,75 6.685.348
Toplam 229.770.423

TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

iliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 3) 56.068 --

Toplam 56.068 -

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklari
bulunmamaktadir.

Ticari borglar
31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, ticari borglarin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borglar

31 Arahk 2018 31 Arahik 2017

Saticilar 50.905 523.821

Toplam 50.905 523.821

Uzun vadeli ticari borglar

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla. Sirket’in uzun vadeli ticari borglari bulunmamaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devam:)

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (I11-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortakhik
kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal ayni haklar TTK’nin 342 ve 343 iincii maddeleri ¢ercevesinde
ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’nin 343 iincii maddesi gergevesinde deger bigilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan
yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar igin degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmstir.

Gergege uygun deger ol¢iimii

Yatirim amagli gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan degerlenmistir.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, gergege uygun degerleriyle gosterilen yatirim
amagh gayrimenkullerin seviye siniflamalari asagidaki gibidir:

Finansal varhklar 31 Arahk 2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amagh gayrimenkuller 1.507.454.560 -- 531.731.376 975,723,184
Finansal varliklar 31 Arahk 2017 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatinnm amagh gayrimenkuller 1.247.354.552 -- 430.664.552 816.690.000

Sirket’in 3. Seviye yatirim amagh gayrimenkulleri yapilmakta olan yatirnmlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatrim amagli gayrimenkuller iizerindeki sigorta teminat tutari
53.626.186 TL’dir (31 Aralik 2017 :52.943.449 TL).

Istanbul Uluslararas Finans Merkezi Arsasi

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsast, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi,
3328 ada 3 parselde kayithdir. Yiizolgiimii 27.195.50 metrekare olan arsadir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 643.000.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankast tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 17 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasl,
maliyet yaklagimina (projenin mevcut halindeki ingaat tamamlanma oranina) ve gelir yaklagiminin
uyumlulagtirlmasi  yontemi gdre gergege uygun degeri 900.150.000 TL’dir. Yatinm amagh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
kapsaminda proje gelistirilmektedir.

izmir Konak Arsas:

izmir Konak Arsasi, izmir ili, Konak flgesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada, 14 numaral parselde
kayithdir. Yiizolgiimii 395 metrekare olan arsadir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 30 Kasim 2017 tarihli rapora gore Proje
Gelistirme Yaklasimina gore gergege uygun degeri 16.690.000 TL olarak belirlenmis ve Sirket
tarafindan 16.323.000 TL bedelle satin alinmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 13 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Izmir
Konak arsasi Emsal Karsilagtirma degerlendirmesine gore gergege uygun degeri 17.500.000 TL dir.
Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devam:)

Maslak Binasi

Maslak Binas, Istanbul ili, Sariyer [igesi, Ayazaga Mahallesi, 10 ada 7 parselde kayitlidir. Yiizolgiimii
8.000 metrekare olan kargir 3 blok is hani vasifli ana gayrimenkul iizerinde bulunan B ve C bloklarda
konumlu 18 adet bagimsiz bsliimdiir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 126.300.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankast tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin. 05 Aralik 2018 tarihli raporuna gére Maslak Binasi emsal karsilastirma
yontemine gore gergege uygun degeri 142.760.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi'na kiraya vermistir.
Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 11.136.861 TL kira geliri
elde etmistir (2017: 9.138.825 TL).

Beyoglu Binasi

Beyoglu Binas, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 381 ada 1 parselde kayithdir.
Yiizol¢iimii 410 metrekare olan binadir.

Yatirim amagl gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gére 69.472.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 17 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Beyoglu Binasi Satiglarin Karsilastirilmasi
ve Gelir Kapitalizasyonu yaklasgiminin uyumlulastinlmasi yontemine gore gercege uygun degeri
97.000.000 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankas'na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatinm amaglh
gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 4.190.206 TL kira geliri elde etmistir (2017 : 3.440.876 TL).

Beyazit Binasi

Beyazit Binasi, Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Mimar Hayrettin Mahallesi, 225 ada 23 parselde kayitlidir.
Yiizol¢timii 362,50 metrekare olan arsa ve kargir apartmandir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 36.600.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 17 Aralik 2018 tarihli raporuna gére Beyazit Binasi piyasa degeri
yaklagimina gére gergege uygun degeri 42.900.000 TL’dir. Yatirim amagl gayrimenkul tizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazimi Ziraat Bankas: ve Ziraat Katilim’a
kiraya vermistir. Sirket sz konusu yatirim amagl; gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 3.460.459
TL kira geliri elde etmigtir (2017:2.841.629 TL).
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL ") cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamy)

Kozyatag: Binasi

Kozyatag: Binasi, Istanbul ili, Kadikoy flgesi, Sahrayicedit Mahallesi, 1437 ada 110 parselde kayitlidir.
Yiizolgiimii 1.700,21 metrekare olan 12 katli betonarme is yeri ve arsasidir. Sirket, Kozyatagi binasinin
682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarini hizmet binas olarak kullanmasi sebebiyle bu katlar
maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak sintflandirilmstir,

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 26.995.994
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin14 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Kozyatagi Binasi pazar yaklagimi yontemine
gore gercege uygun degeri 31.669.176 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini Ziraat Bankasi'na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu
yatinm amagli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 2.191.027 TL kira geliri elde etmigtir. Binanin
8 ve 9. Katlari Sirketimiz tarafindan kullanmaktadr (2017:1.818.400 TL).

Bahcgekap: Binasi

Bahgekap1 Binasi, istanbul ili, Fatih ligesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parselde kayithdir.
Yiizél¢iimii 378,50 metrekare olan altinda lic magazasi olan kargir handr.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmig
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 26.350.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 17 Arahk 2018 tarihli raporuna gore Bahgekapi Binasi piyasa degeri
yaklasimi yontemine gére gercege uygun degeri 30.630.000 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi, Ziraat Katilim
Bankasi’na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde
2.173.372 TL kira geliri elde etmistir (2017:1.742.180 TL).
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Sirket, bu gayrimenkulii Aksaray Binast (Turgut Ozal Millet Cad.), Istanbul Ili, Fatih ilgesi, Cakiraga
Mabhallesi, 1762 ada 1 parselde kayithidir. Yiizdlgiimii 1.000,95 metrekare olan 9 katli betonarme bina
ve arsadir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmig
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 25.380.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmugtur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 14 Aralik 2018 tarihli raporuna gére Aksaray Binasi (Turgut Ozal
Millet Cad.) pazar yaklagimi yontemine gére gergege uygun degeri 30.500.000 TL’dir. Yatirim amagli
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Emeklilik
ve Ziraat Sigorta’ya kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatinnm amagl gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 2.589.976 TL kira geliri elde etmistir (2017:2.126.820 TL).

Kadikdy Binasi

Kadikdy Binasi, Istanbul ili, Kadikéy Ilgesi, Osmanaga Mabhallesi, 26 ada 1 parselde kayithdir.
Yiiz6lgiimii 477,50 metrekare olan kargir binadir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 25.410.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde
devrolmugtur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 14 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Kadikdy Binasi emsal karsilastirma ve nakit
akisi analizi yaklasiminin uyumlulagtiriimasi yéntemine gore gergege uygun degeri 30.025.000 TL dir.
Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini
Ziraat Bankas: ve Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatinm amagh
gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 1.941.466 TL kira geliri elde etmistir (2017:1.598.648 TL).

Mecidiyekdy Binasi

Mecidiyekoy Binasi, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada 52 parselde kayithdir.
Yiizblgiimii 265,20 metrekare olan altinda banka olan kargir apartmandir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 21.610.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2018 tarihli raporuna gbre Mecidiyek6y Binasi emsal
kargilastirma ySntemine gore gergege uygun degeri 24.139.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul
lizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat
Finansal Kiralama’ya kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatinim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
déneminde 1.708.963 TL kira geliri elde etmistir (2017:1.526.200 TL).
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Cagaloglu Binasi

Cagaloglu Binasi, Istanbul ili, Fatih [igesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada 22 parselde kayithdir.
Yiizolgiimii 1.286,20 metrekare olan bahgeli diikkandir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 17.760.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 17 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Cagaloglu Binasi piyasa deger
yaklagimina gore gergege uygun degeri 20.550.000 TL’dir. Yatirim amaglh gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim’a
kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 1.560.320
TL kira geliri elde etmistir (2017:1.328.218 TL)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), Istanbul Ili, Fatih ilgesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada 8 parselde
kayithdir. Yiizdlgtimii 426 metrekare olan kargir banka binasi ve arsadir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 14.090.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 14 Aralik 2018 tarihli raporuna gore Aksaray Binasi (Cerrahpasa
Cad.) pazar yaklasimi ySntemine gore gergege uygun degeri 16.480.000 TL’dir. Yatirim amagh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini Ziraat Bankasi’na
kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 1.083.090
TL kira geliri elde etmistir (2017:1.040.654 TL)

Ahmet Rasim (Ankara) Binasi

Ankara [li Cankaya ilgesi Giizeltepe Mahalllesi 7052 ada 8 parseldir. Yiizolgiimii 830 m?’dir. Sirket,
bu gayrimenkulii 20 Mart 2018 tarihinde 2.525.000 TL bedel ile satin almistir. En son alinmig olan §
Arahk 2018 tarihli degerleme raporuna ve pazar yaklasimi ydntemine gore gercege uygun degeri
3.000.000 TL’dir. Sirket bu taginmazini kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirm amach
gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 84.000 TL kira geliri elde etmistir.

Kahramanmaras Hizmet Binasi

Kahramanmarag [li, Dulkadiroglu ilgesi Yenisehir Mahallesi 4 ada 1 Parseldir. Yiizdlgiimii
699,67m?’dir. Kargir banka binasi ve lojmani bulunmaktadir. En son alinmis olan 12 Aralik 2018 tarihli
rapora gore Proje Geligtirme Yaklasimina gore gergege uygun degeri 5.415.000 TL olarak belirlenmis
ve Sirket tarafindan 3.500.000 TL bedelle satin alinmustir, 70.000 TL harg gideri denmistir. Sirket bu
tasinmazini Ziraat Bankast’na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagch gayrimenkulden, ilgili
hesap doneminde 184.005 TL kira geliri elde etmistir. Yikim ruhsat: alinma asamasinda olup, iizerinde
yeni bina projesi gelistirilmektedir.

Erenkdy Lojman Binasi

Istanbul ili Kadikdy Ilgesi Erenkdy Mahallesi 1405 ada 193 parsel olup yiizélglimii 2298 m*'dir. Sirket
tarafindan 26 Nisan 2018 tarihinde 26.500.000 TL bedelle satin alinmis olan arsanin en son alinmig
olan 13 Aralik 2018 tarihli rapora gére Piyasa degeri yaklagimi ve proje gelistirme ve maliyet
yontemine goére gergege uygun degeri 33.320.000 TL olarak belirlenmistir. Tapu harc1 ve diger giderler
icin ayrica toplam 647.887 TL harcama yapilmistir. Mevcut bina yikilmig olup,yeni bina projesi
gelistirilmektedir. Projenin Zemin katlar1 diikkan, iist katlari da konut olara planlanmugtir.
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[zmir Karabaglar Binasi

Izmir ili, Karabaglar ilgesi, Karabaglar Mahallesi 10872 Ada, S parselde kayithdir. Yiizélgiimii 676
m?’dir. Sirket tarafindan 4.800.000 TL bedelle satin alinan ve 158.025 TL harcama yapilan bir katl
kargir isyeri en son alinmis olan 12 Aralik 2018 tarihli degerleme raporuna gore Proje Gelistirme
Yaklagimina gore gercege uygun degeri 5.140.000 TL olarak belirlenmistir. 25 Mayis 2018 tarihli
Yonetim Kurulu’nda gayrimenkul iizerindeki riskli yapinin yikilip yeni bina insa edilmesine karar
verilmistir. Binaya, riskli yapt kapsaminda yikim ruhsati alinmig olup yitkimi tamamlanmistir. Yeni
bina projesi gelistirilmistir. Yapim ruhsati alinma asamasindadir. Projede alt katlar Sube, diger katlar
ofis olarak planlanmistir.

Izmir Efes Binasi

Izmir ili Konak ilgesi Akdeniz Mahallesi 997 Ada 14 parsele kayithidir. Yiizélgiimii 624 m?’dir. En son
alinmis olan 13 Arahk 2018 tarihli rapora gore Proje Gelistirme Yaklasimina gére gergege uygun degeri
12.500.000 TL olarak belirlenmis ve Sirket tarafindan 11.601.000 TL bedelle satin alinmastir, 270.068
TL harcama yapilmistir. Projede Zemin kat Ziraat Bankas: Subesi olarak kullantlacak, diger katlar otel
olarak planlanmigtir..

Ankara Varhk Binasi

Ankara Ili Yenimahalle ilgesi Varlik Mahallesi 13761 Ada 11 parseldedir. Yiizolgiimii 2885 m?°dir. En
son alinmig olan 05 Aralik 2018 tarihli rapora gére Kargilagtirmali satis analizi gére gergege uygun
degeri 7.100.000 TL olarak belirlenmis ve Sirket tarafindan 7.000.000 TL bedelle satin alinmstir,
113.184 TL bina harci gideri 6denmistir. Mevcut binanin riskli yapt kapsaminda yikilmasi
planlanmaktadir. Yikim ruhsati alinmas igin gerekli islemler baslatilmigtir. imar planinda emsal
belirlenmesi icin belediyeye bagvurulmustur. Emsal belli olmadig: i¢in Belediye heniiz imar durum
belgesi vermemistir. Mevcut durum ile yeni bina projesi gelistirilmesine baslanmustir.

Almanya Frankfurt Binasi

Frankfurt 18 bélgesine ait tapu, sayfa 1074, Takibi Sira No. | » Stnir 1, koridor 258, koridor pargasi 37/6,
Avlu ve bina alani Mylius Caddesi 14°de kayitli binadir. En son alinmis olan 3 Aralik 2018 tarihli
rapora gore ve pazar yaklagimi yontemine gore gergege uygun degeri 56.663.200 TL olarak belirlenmis
ve Sirket tarafindan 28 Subat 2018 tarihinde 47.578.920 TL bedelle satin alinmigtir. Vergi 6demeleri,
tapu harci ve diger masraflar igin 4.885.642 TL ddenmistir. Sirket sdz konusu yatirim amagh
gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 481.768 TL kira geliri elde etmistir. Ziraat Bank A.G.’ye
kiraya verilmesi planlanmaktadir. Binanin 4. Katinda kiraci olarak avukat ve noter bulunmaktadir.
Ziraat Bankasi1 A.G’nin genel miidiirliigii i¢in tadilat islemleri devam etmektedir.

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamas: islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Ziraat Bankasi, Ziraat Finansal Kiralama, Ziraat Sigorta, Ziraat Emeklilik,
Ziraat Yatinm ve Ziraat Katilim ile faaliyet kiralama anlagmalari imzalamistir. 31 Aralik 2018 ve 31
Aralik 2017 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlari asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

1 yildan kisa kira alacak anlasmalar 41.559.202 30.245.221
L ile 5 y1l arasi kira alacak anlasmalari 78.597.978 87.183.828
Toplam 120.157.180 117.429.049
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MADDI DURAN VARLIKLAR
Sirket’in, 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap déneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:
Yeniden
Degerleme
1 Ocak 2018  Girigler Cikislar Artist 31 Arahk 2018
Maliyet
Binalar 3.759.844 - - 232.572 3.992.416
Demirbaslar 55.647 46.701 -- -- 102.348
3.815.491  46.701 - 232.572 4.094.764
Birikmis Amortisman (-)
Binalar (76.395) (75.197) -- - (151.592)
Demirbaglar (7.475) (15.970) - (23.445)
(83.870) (91.167) - (175.037)
Net Defter Degeri 3.731.621 (44.466) 232.572 3.919.727

Sirket, Kozyatag) binasinin 682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarini hizmet binasi olarak
kullanmasi sebebiyle bu katlar maddi duran varlik hesabinda binalar olarak siniflandirilmigtir.

Sirket’in, 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap doneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu

asagidaki gibidir:
Yeniden
1 Ocak 2017 _ Girigler Cikislar Degerleme Artisi 31 Arahk 2017
Maliyet

Binalar 3.418.009 -- -- 341.835 3.759.844
Demirbaslar --  55.647 - -- 55.647
3.418.009  55.647 - 341.835 3.815.491

Birikmis Amortisman (-)
Binalar (10.914) (65.481) -- -- (76.395)
Demirbaslar - (7.475) -- -- (7.475)
(10.914) (72.956) - - (83.870)
Net Defter Degeri 3.407.095 (17.309) -- -- 3.731.621

Dipnot 6’da detayli olarak agiklandigi iizere Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak

konulmustur,
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MADDI DURAN VARLIKLAR (devam)

Gergege uygun deger ol¢iimii

Binalar SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketi tarafindan degerlenmistir.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, gercege uygun degerleriyle g6sterilen binalarin
seviye siniflamalar1 asagidaki gibidir:

Finansal varhklar 31 Arahk 2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Maddi duran varliklar 3.840.824 3.840.824

Finansal varhklar 31 Arahk 2017 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Maddi duran varliklar 3.683.449 -- 3.683.449 --

Binalarin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 3.274.056 TL olarak belirlenmis ve
Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK
tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin.
14 Aralik 2018 tarihli raporuna gére Kozyatag: Hizmet Binasi (8. ve 9. Kat) Pazar Yaklasimi
yaklagimina gore gergege uygun degeri 3.840.824 TL dir.

31 Arahk 2018 tarihi itibariyla binalar iizerindeki sigorta teminat tutar1 882.073 TL’dir (31Aralik 2017:
882.073 TL).

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla, maddi duran varliklar iizerinde rehin bulunmamaktadir (31 Arahk 2017:
Bulunmamaktadir).
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MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap doneminde, maddi olmayan duran varliklarin hareket
tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2018 Ilaveler 31 Aralik 2018

Maliyet
Diger maddi olmayan duran varliklar 70.600 2.925 73.525
70.600 2.925 73.525
Itfa Pay1 (-)
Diger maddi olmayan duran varliklar (26.724)  (24.387) (51.111)
(26.724)  (24.387) (51.111)
Net Defter Degeri 43.876 (21.462) 22.414

Sirket’in 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla isletme igerisinde olusturulmus maddi
olmayan duran varligi bulunmamaktadir.

Sirket’in, 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap doneminde, maddi olmayan duran varliklarin hareket
tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2017 Iaveler 31 Arahk 2017

Maliyet

Diger maddi olmayan duran varliklar 70.600 -- 70.600
70.600 -- 70.600

itfa Payi (-)

Diger maddi olmayan duran varliklar (3.193)  (23.531) (26.724)
(3.193)  (23.531) (26.724)

Net Defter Degeri 67.407 43.876
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
KARSILIKLAR. KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Karsiliklar

31 Arahk 2018 tarihi itibariyla, Sirket’in karsiigi bulunmamaktadir (31 Arahk 2017:
Bulunmamaktadir).

Davalar

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Sirket’in 7 tane devam eden is davasi bulunmaktadir. Davalarin Sirket
aleyhine yiikiimliiliik olusturmasi 6ngériilmemektedir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).

Alinan teminatlar

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Alinan teminatlar 192.603.432 4.067.617
Toplam 192.603.432 4.067.617

Teminat mektuplari Istanbul Uluslararast Finans Merkezi projesi igin alinan banka teminat mektuplari
ile diger projelerin banka teminat mektubundan olusmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in vermis oldugu TRi bulunmamaktadir (31 Aralik 2017:
Bulunmamaktadir).

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLISKIN KARSILIKLAR

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla, calisanlara saglanan faydalarin detay: asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Kidem tazminati kargilig 32.136 10.755
Kullanilmamis izin kargilig 24.973 12.049
57.109 22.804

Kidem tazminati karsilig1 asagidaki agiklamalar ¢ergevesinde ayrilmaktadir.

Sirket, mevcut is kanunu geregince, en az bir yil hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile isten ayrilan
veya istifa ve kotii davranis digindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda kidem
tazminati 6demekle yiikiimliidiir. Odenecek tazminat her hizmet ytlt igin bir aylik maas kadardir ve bu
tutar 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 5.434,42 TL ile sinirlandinlmustir.

Kidem tazminat: yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir ve herhangi bir fonlama
sart! bulunmamaktadir. Kidem tazminat: karsiligi galisanlarin emekliligi halinde 6denmesi gerekecek
muhtemel yiikiimliiligiin bugiinkii degerinin tahminiyle hesaplanir.

37



10.

11.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLISKIN KARSILIKLAR (devam)

Sirket kidem tazminati Kkarsiligini tahmin etmek icin aktiier degerleme yontemlerini gelistirip

kullanmaktadir. Buna gore toplam yiikiimliiliigiin hesaplanmasinda asagida yer alan aktiier Sngoriiler
kullanilmustir:

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

Iskonto orani (%) 411 4,69

Temel varsayim, her hizmet yili igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantil olarak artmasidr.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek orani gosterir.

FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal borglanmalarinin detayi
agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Kisa vadeli banka kredileri 226.008.616 -

Toplam kisa vadeli finansal bor¢lar 226.008.616 --

Sirket’in kullanmis oldugu kredilerin vadesi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

1 yil igerisinde 6denecek 226.008.616 --
5 y1l ve daha uzun vadeli - -

226.008.616 --

31 Arahk 2018 itibariyla Sirket’in kullanmus oldugu krediler Tiirk Lirasi cinsinden ve rotatif kredidir
(31 Aralik 2017 :Bulunmamaktadir.).
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11.

12,

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL ") cinsinden ifade edilmigtir.)
FINANSAL BORCLANMALAR (devamy)

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren yila ait finansman faaliyetlerinden
kaynaklanan nakit akiglar ile yiikiimliiliiklerdeki hareketlerin mutabakati agagidaki gibidir:

Nakit Hareketi Yaratanlar Nakit Hareket Yaratmayanlar

Diger
31 nakit
Arahk olmayan 31 Aralik
2017 _ Nakit Girisi Nakit Cikist  Kur farki degisimi  hareketler 2018
Banka kredileri - 425.821.876 (199.813.260) -- --  226.008.616
Finansman
faaliyetlerinden
kaynaklanan toplam
_yiikiimliiliikler -~ 425.821.876 (199.813.260) - -- 226.008.616

PESIN ODENMI$ GIDERLER. DIGER VARLIKLAR VE DIiCER YUKUMLULUKLER
Kisa Vadeli Pesin ddenmis giderler

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Verilen avanslar(*) 62.700.000 62.717.500
iligkili taraflardan pesin 6denmis giderler (Dipnot 3) 72.245 46.684
Diger 917 138
Toplam 62.773.162 62.764.322

(*) Sirket, Istanbul ili Kartal ilgesinde yapilmakta olan proje kapsaminda avans vermistir.

Uzun Vadeli Pesin édenmis giderler

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Verilen avanslar (**) 329.160.470 2.049.854

Toplam 329.160.470 2.049.854

(**) Sirket, 2 Ekim 2018 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig1 A.S. ve Tahincioglu
Kayabagi Ortak Girigimi ile Nidapark Kayagehir projesine iliskin gayrimenkul sati vaadi s6zlesmesi
imzalamistir. Uzun Vadeli verilen avanslar; Nida Park Kayagehir Proje kapsaminda verilen
195.000.000 TL, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi kapsaminda verilen 122.141.512 TL

avanslar ile finansman giderlerinin aktiflestirilmesinden olugmaktadir.
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13.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

PESIN ODENMIS GIDERLER. DiGER VARLIKLAR VE DIiGER YUKUMLULUKLER
(devam)

Diger donen varliklar

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 7.476.875 --
Pesin 6denen vergi ve fonlar 2.907.104 5.418.323
Verilen depozito ve teminatlar 138 136
Diger 31.715 -
Toplam 10.415.832 5.418.459

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Odenecek vergi ve fonlar 1.917.111 490.810
Alinan depozito ve teminatlar 1.837.826 --
Alinan avanslar 1.092.084 --
Personele borglar 1.622 1.761
Toplam 4.848.643 492.571

OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar, Sirket’in finansal tablolarinda dzkaynak yo6ntemi
kullanilarak gosterilmektedir. Sirket’in dzkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklari asagida
sunulmustur:

Sahiplik orani (%) 31 Arahk 2018
Taskent Merkez Park (*) 50 87.779
87.779

(*) Sirket, 3 Eyliil 2018 tarihinde Calik Enerji Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte es ortaklik
pay1 ve sz hakki ile Taskent Merkez Park projesi miisterek ortaklik sdzlesmesini imzalamstir.

Ozkaynak yontemiyle degerlenen is ortakliklarinin, s6z konusu isletmelerin tamamini temsil eden 6zet
finansal bilgileri asagidaki gibidir:

Taskent Merkez Park 31 Arahk 2018
Ddnen varliklar 191.927
Duran varliklar --
Kisa vadeli borglar (16.369)
Uzun vadeli borglar --
Net varliklar 175.558

1 Ocak — 31 Arahk

2018
Gelirler 6.467
Giderler (-) (80.909)
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14.
14.1

14.2

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
OZKAYNAKLAR

Odenmis sermaye
31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

% 31 Arahk 2018 Grubu % 31 Arahk 2017 Grubu
T.C Ziraat Bankas1 A.S 20,29 263.758.000 A 20,29 263.758.000 A
T.C Ziraat Bankasi A.S 79,71 1.036.242.000 B 79,71  1.036.242.000 B
Toplam 1.300.000.000 1.300.000.000

Sirket 3.000.000.000 TL kayith sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde
3.000.000.000 adet paya béliinmiistiir. Sirketin sermayesi 1.300.000.000 TL itibari degerde
1.300.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip 263.758.000 TL’si
nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak iizere odenmistir.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir. Nama
yazili paylarin devri kisitlanamaz. Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu. B
Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak. Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay
alma hakkini kisitladig1 takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarthr.

A grubu paylarin Yénetim Kurulu iiyelerinin segiminde aday gostermede imtiyazi vardir. Yénetim
Kurulu tiyelerinin bagimsizlar digindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

Kar veya Zararda Yeniden Siiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler maddi duran varlik degerleme artiglarindan ve tanimlanmig fayda
planlari yeniden 6lgiim kazanglari/kayiplarindan olugmaktadir.

Maddi duran varlik yeniden degerleme artisi

1 Ocak 2018 - 31 Arahk 2018 ve 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap dénemine ait maddi duran varlik
yeniden degerleme artist hareketi asagidaki gibidir:

2018 2017
Acilis bakiyesi 485.788 143.953
Donem igi degisim 232.572 341.835
Kapams bakiyesi 718.360 485.788

Sirket, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarin: degerleme ydntemi
olarak “yeniden degerleme” ySntemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli
arasindaki fark, 6zkaynaklar altinda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinlmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi duran varlik yeniden degerleme
fonu, Kozyatagi’nda bulunan hizmet binasinin yeniden degerlenmis tutarlari ile maliyetleri arasindaki
deger artislarini kapsamaktadir.

41



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)
HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap dénemine ait hasilati
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Kira gelirleri 32.303.745 26.602.451
Diger - 76.270
Toplam gayrimenkul gelirleri 32.303.745 26.678.721
Mevduat faiz gelirleri 14.142.266 35.083.233
Toplam borglanma araglan gelirleri 14.142.266 35.083.233
Toplam hasilat 46.446.011 61.761.954

Hasilat tutarinin 38.619.445 TL’si iliskili kuruluslardan elde edilmistir.

Sirket’in 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 - 31 Arahik 2017 hesap dénemine ait satislarin
maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Vergi, resim ve harg giderleri 1.303.531 1.148.476
Sigorta giderleri 101.332 63.977
Bakim ve onarim giderleri 72.400 39.981
Diger 64.087 1.812
Toplam satiglarin maliyeti 1.541.350 1.254.246

FAALIYET GIiDERLERi

Sirket’in 1 Ocak 2018 - 31 Arahik 2018 ve 1 Ocak 2017 —31 Aralik 2017 hesap dénemlerine ait faaliyet
giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralk 2018 31 Aralik 2017

Personel iicret ve giderleri 3.077.800 2.051.261
Danismanhk giderleri 520.487 435.943
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 174.884 215.250
Isletme giderleri 149.664 55.809
Amortisman ve itfa pay: giderleri 115.554 96.487
Seyahat ve ulasim giderleri 78.673 16.714
Vergi. resim ve harg giderleri 22,961 73.484
Diger giderler 543.812 365.408
Toplam 4.683.835 3.310.356
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17.

18.

19.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FAALIYET GIDERLERI (devam:)

Sirket’in 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap donemine ait pazarlama
giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Reklam giderleri ve tanitim gideri 53.448 23.694
Diger giderler -- 12.000
Toplam 53.448 35.694

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap dénemine ait esas
faaliyetlerden diger gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Yatirim amagli gayrimenkul gergege uygun deger artist 92.535.165 179.362.412
Diger olagan gelir ve Karlar 40.069 24.012
Toplam 92.575.234 179.386.424

FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERI

Sirket’in 1 Ocak 2018 -31 Aralik 2018 ve I Ocak 2017 —31 Aralik 2017 hesap dénemine ait finansman
gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Kambiyo karlari 572.079 167.716
Toplam 572.079 167.716

Sirket’in 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 ve 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap donemine ait finansman
giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Faiz giderleri 8.410 --
Kambiyo zararlari 79.268 3.680
Toplam 87.678 3.680

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayih KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklart
kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakhig: faaliyetlerinden elde edilen kazanci kurumlar vergisinden
istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiligii hesaplanmamigtir.
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21.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

PAY BASINA KAZANC

Pay bagina kazang tutari, net dsnem karinin, Sirket hisselerinin cari dénem igindeki agirhikli ortalama
hisse adedine béliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirtlmig hissesi bulunmamaktadir. Pay bagina
kazancin, 1 Ocak 2018 - 31 Arahk 2018 ve 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap dénemine ait
hesaplamasi asagidaki gibidir:

2018 2017
Ana sirket paydaslarina ait net dsnem kari/(zarari) (TL) 133.189.791 236.712.118
Dénem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 1.300.000.000 1.300.000.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,1025 0,1821

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELiGi VE DUZEY]

Bu not, asagida belirtilen her bir risk igin Sirket’in maruz kaldig1 riskler. Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve dlgmek i¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

e kredi riski,
. likidite riski,
. piyasa riski.
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21.
21.3.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)
Piyasa riski

Piyasa riski, faiz oran, hisse senedi fiyatlar, doviz kurlari ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Doviz kuru riski

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in yabanci para pozisyonu agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahik 2017

L . TL ABD TL ABD
DOVIZ POZISYONU TABLOSU Karsiliga Dolan | Kargihi Dolans

1. Ticari Alacaklar - - - -
2a, Parasal F | Varliklar (Kasa, Banka hesaplar: dahil) - - - -
2b Parasal Olinayan Finansal Varliklar - - - -
3.Diger - - -
4.Donen Varhklar(1+2+3) - - - -
5.Ticari Alacaklar - - - -
6a. Parasal F | Varliklar - - - -
6b._Parasal Olmayan Finansal Varhiklar - - - -
7 Diger - - - -
8.Duran Varhiklar (5+6+7) - - - -
9.Toplam Varliklar (4+8) - - - -
10 Ticari Borglar - - | 464732 [ 123.209
11.Fi | Yitkiimlilukler - - - -
12a Parasal Olan Diger Yiukamlilikler - - - -
12b.Parasal Olinayan Diger Yiik ler - - - -
13.Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) - - 464.732 123.209
14.Tican Borglar - - - -
15 Fi | Yikumlulikler - - - -
16a_Parasal Olan Diger Yukiimliilukler - - -
16b Parasal Olinayan Diger Yiik.ler - -
17.Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) - - - -
18.Toplam Yiikiimliiliikler(13+17) - - 464.732 123.209
19.Bilango Disi Tiirev Araglarin net Varhk / (Yiikiimliliik) Pozisyonu (19a-19b) - - - -
19a Hedge Edilen Toplam Varhk Tutan - - -
19b Hedge Edinilen Toplam Yukimliilik Tutan: - - - -
20.Net Yabanci Para Varhk / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) - - 464.732 | 123.209

21.Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlhik / (Yiikiimliilik) Pozisyonu (=1+2a+5+6a-10-11- - - 464.732 123.209
12a-14-15-16a)

22.Déviz Hedge'i igin Kullanilan Fi | Araglarin Toplam Gergege Uygun Degeri - - - -

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.
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21.
21.3.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGi VE DUZEYI (devamu)

Piyasa riski (devami)

31 Arahk 2018

Kar/Zarar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolarr'nin TL kargisinda % 10 degerlenmesi halinde:

1- ABD Dolari net varhk/yiikiimliligii

2- ABD Dolan riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolar: Net Etki (1+2)

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

4- Avro net varlik/yiikiimliiligii

5- Avro riskinden korunan kisim (-)

6- Avro Net Etki (4+5)

Diger Ddviz kurlar'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

7- Diger Doviz net varlik/yiikiimliiliigii

8- Diger Doviz riskinden korunan kisim (-)

9- Diger Doviz Net Etki (7+8)

TOPLAM (3+6+9)

31 Arahk 2017

Kar/Zarar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolarr'nin TL kargisinda % 10 degerlenmesi halinde;

1- ABD Dolari net varlik/yiikiimliilagii

(46.473)

46.473

2- ABD Dolart riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolar: Net Etki (1+2)

(46.473)

46.473

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

4- Avro net varhik/yiikiimliltgi

5- Avro riskinden korunan kisim (-)

6- Avro Net Etki (4+5)

Diger Déviz kurlari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

7- Diger Doviz net varlik/yiikiimlilugi

8- Diger Déviz riskinden korunan kisim (-)

9- Diger Déviz Net Etki (7+8)

TOPLAM (3+6+9)

(46.473)

46.473

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yitkiimliiliiklerine olan etkisinden dolay:

faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri

asagida gosterilmistir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Arahik 2018 3

1 Arahk 2017

Finansal varhklar

- Bankalar mevduati
Finansal yiikiimliiliikler

- Kisa vadeli borglanmalar

Sirket’in degisken faizli finansal araci bulunmamaktadir.
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1.170.554
1.170.554
226.008.616
226.008.616

229.770.423
229.770.423




21.
21.4.

22,

23.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam)
Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfoy yénetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek ySnetmeye
¢ahigmaktadir. Sirketin amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasini gbzetmek, ayni zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliilik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir,

Bu gergevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay:
dagitiminda, yiiriirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar igin etkin sermaye kullanimi gereksinimini
de dikkate almaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatini ifade eder.

Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin gergege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikasi hem de dipnot sunumlars agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagli belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili
varlik veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gergege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda, her
bir finansal aracin gergege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmgtir.

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalari nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayith degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Yoktur.
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