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A. GENEL BLGILER

1. Raporun Ait Oldugu Dénem

Rapor dénemi 01.01.2021 - 31.03.2021 tarihleridir.
2. Sirket Profili

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

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

Sirketin Ticaret Unvani [Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Ticaret Sicil Numarasi  [54300-5

Merkez Adresi Sahrayi Cedit Mah. Atatiirk Cad. No: 48 Kat: 8-9 Kozyatagi- Kadikdy/ISTANBUL
Telefon No 216 369 77 72-73

Faks No 216 36977 74

Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi |info@ziraatgyo.com.tr

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde dnci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan
0zglin projeler gelistirerek istikrarl bilango bliyiimesi gergeklestirmek, kurumsal degerlere bagh
yonetim anlayisiyla hissedarlarina en yuksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gegirmektir.

Misyon

insana ve cevreye saygil, modern ve yiiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatinmlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli buyime ve yulksek karlilik ilkesiyle
hissedarlari icin olusturdugu degeri sirekli kilmaktir.

Strateji
Dengeli finansman modeli ile yliksek deger artis potansiyeline sahip, yliksek kira getirisi saglayacak
ticari agirhikli gayrimenkullere yatirim yaparak diisiik risk seviyesinde yiksek getiri sunmaktir.



3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Halka arz sonrasi Sirketin sermayesi 4.693.620.000 TL degerindedir. Bu sermaye, her biri 1,00 Tirk
Lirasi degerinde 4.693.620.000 adet paya ayrilmistir. Bu hisse senetlerinin 714.219.129 adedi
imtiyazhidir. Sermayenin 2.487.226.231 TL’si ayni olarak, 2.206.393.769 TL’si ise nakdi olarak
karsilanmistir.

Unvani Sinif Toplam Pay Tutari (TL) Pay Orani
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 2.805.995.871 59,78%
Halka Arz Yatirimcisi B 1.173.405.000 25,00%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

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

4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Suresi

Adi Soyadi Gorevi = = =
Baslangig ve Bitis Tarihleri
Hiseyin OZUYSAL Yonetim Kurulu Baskani 12.05.2021 16.04.2024
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 16.04.2021 16.04.2024
Peyami Omer OZDILEK  Y&netim Kurulu Uyesi- Genel Miidiir ~ 16.04.2021 16.04.2024
Yunus SONMEZ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024

Gorev Suresi

Adi Soyadi

Baslangig ve Bitis Tarihleri

Peyami Omer OZDILEK  Genel Miidiir 04.12.2019 Devam
Vedat CELIKBILEK Genel Midiir Yardimcisi 01.06.2021 Devam
Atakan BEKTAS Genel Mudir Yardimcisi 01.06.2021 Devam

Yonetim Kurulu’nun goérev, yetki ve sorumluluklari, Sirket Esas Sozlesmesi’'nin 14-18.maddeleri ile
diizenlenmistir.

Esas Sozlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2021-31.03.2021 tarihleri arasinda 7 Yonetim Kurulu
toplantisi gerceklesmistir.

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

31.03.2021 tarihinde sona eren ara hesap doneminde, Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust dizey
yoneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin toplami 701.639 TL'dir. Yonetim Kurulu
uyelerine Huzur Hakki disinda; prim, ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir.



6. Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Sinirlari

Yoénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas
Sozlesmesi’‘nde belirtilen yetkileri haizdir. Yonetim Kurulu tyelerinin sirket disinda baska goérev
veya gorevler almasi sinirlandirilmamis olup, Tirk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin
hikimlerine uyulmaktadir. 2021 yili birinci ¢ceyrek hesap dénemi icerisinde, Yonetim Kurulu
Uyelerinin Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamustir.

7. Komiteler
Kurumsal Yonetim Komitesi

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

Komite yilda bir defa toplanmakta ve Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede bulunmaktadir. Bu
donemde toplanti yapilmamistir.

1. Mustafa Hilmi CELIK Komite Bagkani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
3. Biilent YENIGUN Komite Uyesi (Yatinimei iliskileri Yoneticisi)

Denetim Komitesi

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

Komite 3 aylik donemde 1 defa toplanmis olup, Yonetim Kurulu'na 1 defa bilgilendirmede
bulunmustur.

1. Yunus SONMEZ Komite Bagkani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
2. Mustafa Hilmi CELIK Denetim Komitesi Uyesi (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yodnetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden



gecirmek Gzere kurulmustur. Komite, yil igerisinde yapilan raporlamalar ve galismalar kapsaminda
Sirket faaliyetleriyle butinlesik 6nemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk

limitlerinin takibi kapsaminda Yonetim Kurulu’na gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve
Sirket’in risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

Komite 3 aylik donemde 2 defa toplanmistir.
1. Yunus SONMEZ Komite Bagkani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
8. Kar Dagitim Politikasi

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi kurumsal internet sitesi www.ziraatgyo.com.tr adresinde ilan
edilmis olup, Sirket Esas Sozlesmesinin 33. maddesi ile kdr dagitimina iliskin esaslar diizenlenmistir.

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

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLiSKiN GELISMELER

1. Ekonomik Gelismeler

2020 yilinda ortaya cikan kiresel Covid-19 pandemisi etkisinde Tirkiye ekonomisi beklenenin
aksine 2020 yilini kismi de olsa %1,8 oraninda biyime ile kapatmistir. 2021 yilinin ilk iki ayinda
TUIK mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik oranlari sirasiyla %12,2 ve %13,4 olarak
kaydedilmistir. Bununla birlikte reel sektor gliven endeksi Mart 2021’de gegen yilin ayni donemine

kiyasla %12 artisla 110,2 seviyesine yikselirken, finans sektorii giiven endeksi ayni donemde %15
oraninda dlsusle 134,9 seviyesinde kaydedilmistir.
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Doviz kurlarinda gozlenen yiksek volatilite gayrimenkul piyasasini da etkilemektedir. TCMB
politika faiz oranini 875 baz puan artirarak %19’a yukseltmistir.

Covid-19 salgininin 2020 yilinda belirgin etkisinin ardindan dis ticaret gostergeleri 2021 yili Ocak-
Subat déneminde daha ilimli bir performans sergilemistir. ihracat ticaret hacmi yilin ilk iki ayinda
bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %5,9 oraninda artarak $31,4 milyar seviyesinde
kaydedilirken, ithalat ticaret hacmi ayni dénemde %1,4 oraninda kismi bir artisla $37,4 milyar

olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte, dis ticaret acigi ayni dénemde %15,9 azalarak $6,35
milyara gerilemistir.
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Klresel pandeminin ortaya cikisinin Gstliinden bir yil gegmesinin ardindan imalat PMI verilerinin
2021’in ilk UG¢ ayinda Ust Uste 50 puanin lzerinde seyretmesi lretim ve istihdamin genisledigine
isaret etmistir. Pandemi ile getirilen kisitlamalarla birlikte ham madde temininde yasanan sorunlar
devam ederken, kurdaki dalgalanma maliyetlerdeki yikselisi arttirmistir. Bununla birlikte yikselen

enflasyon ortami genislemeyi baskilasa da, imalat sektoriinde toparlanmanin devam etmesi
beklenmektedir.
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* Karsilastirilabilir olmasi igin endeks rakamlari 31.03.2020 tarihi itibariyla 100 olacak sekilde esitlenmistir.

BiST 100 endeksi son bir yillik ddnemde %55 artis gdsterirken, XGMYO endeksi %90 artarak daha
yiksek bir performans sergilemistir. 2021 yilinin ilk ceyreginde ise BiST 100 endeksi %6 deger
kaybederken, XGMYO %2 deger kaybetmistir.

- Konut Piyasasi

Yillar itibariyla ilk ¢eyreklere baktigimizda 2021 yilinin ilk ¢eyreginin son 5 yil igindeki konut
satislarinda en duslik ikinci ceyrek oldugunu goériyoruz. 2019 ilk ceyreginde 256 bin 433 adet konut
satisl gerceklesmis iken 2021 ilk ceyreginde bu rakam 263 bin 7 olarak gergeklesti.

Konut satiglarinda Mart 2021 verilerinde toplam satislarin 111 bin 200 seviyesinde
gerceklesmesinde salgin kaynakli kisitlamalarin, 1 Mart itibariyla kademeli olarak normallesmeye
dénmesi, konut alim satimlarinda Mart ayi ile birlikte mevsim etkisi olarak bir miktar hareketlenme
olmasi, is glinii sayisi olarak 23 is glinii ile diger aylara gore en fazla gline sahip olmasi gibi etkenler
rol oynamistir.

Konut verileri agisindan bir diger 6nemli gosterge ise ilk kez satilan konutlarin toplam igindeki orani
seklinde karsimiza gikiyor. Son 5 yilin ilk ¢eyrek donemlerini degerlendirdigimizde 2019 yih ilk
ceyreginde baslayan ilk kez satilan konutlarin azalma trendinin son 2 yilda artarak devam ettigini
gorlyoruz. 2021 yih ilk ceyreginde de artik oranin %31 seviyesine geldigi gorlintyor. Bu durumu
yapi ruhsatlariile birlikte degerlendirdigimizde; ruhsat alan daire sayisi ve alandaki azalmanin 2018
yiliilk ceyregi ile basladigi goriintyor.

Konut fiyat endeksi acisindan degerlendirme yapildiginda ise; Aralik 2020 ve Ocak 2021 aylari igin
aciklanan verilerde yillik bazda nominalde yaklasik %30 seviyelerinde artislar gordiik. Reel olarak
bakildiginda ise 2017 Eylll ayinda baslayan enflasyonun altinda kalan endeks Ocak 2020 itibariyla
reelde artiya gecmeye baslamisti. Mayis 2020’den itibaren hizla artis trendine giren konut fiyat
endeksi satislarda azalmanin basladigi Ekim 2020 den sonra da artisini artirarak devam ettirdi. Bu
durumu fiyat endeksinin biraz daha konut satislarini geriden takip etmesinin yaninda, 6zelikle Eyll
2017 — Ocak 2020 donemi arasinda enflasyona karsi fiyat artisi yapilamayan bir dénem olmasi ile



de yakindan ilgisi oldugunu séylemek dogru olur. Bu gegcen donemde yapilamayan fiyat artislari da
Konut Satislari (Adet)

2020 yil yaz aylarindaki hareketlenmeye, insaat maliyetlerindeki artisin artik yeni konut Giretme
noktasinda da énemli bir zorluk olarak kendini gdstermesinin eklenmesi ile birlikte fiyat artisinin

Ozelikle son 6 ayda 6nemli oranda yansimasi gérilmektedir.
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- Ofis Piyasasi

Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri (izerinde etkili olan diger parametreler doviz kurunda
yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Mart ayinda yillik bazda %16,2 seviyesine
yikselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gecen bir yillik siire icerisinde bircok sektorde oldugu gibi ofis pazarinda da belirgin
degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde Sirketler Covid-19
sonrasindaki ¢alisma sekilleri Gzerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis alanlarinin niteligi,
teknolojik altyapisi ve konumu hig olmadigi kadar 6nemli hale gelmistir.

- Perakende Piyasasi

Covid-19 pandemisinin perakende pazarindaki etkileri siiregelen kisitlamalar nedeniyle 2021 yilinin
ilk ceyreginde kaydedilmeye devam etmistir. Sokaga c¢ikma kisitlamalarinin  yaninda,
perakendecilerin faaliyetlerindeki sinirlandirmalar toplam ciro ve ziyaretgi sayisi endekslerine
yansimistir. AYD/Akademetre’nin alisveris merkezleri toplam ziyaretgi sayisi endeksinde Subat
2021’de gecen yila kiyasla %62 diislis kaydedilirken, Ocak ayina gére %9,4 artis kaydedilmistir.

Pandemi 6ncesi dénemde, 2020 yilinin ilk iki ayinda, tim kategoriler bazinda iyilesme sinyalleri
gosteren alisveris merkezleri ciro endeksi Subat 2021’de gegen yila kiyasla %22,6 disus
gdstermistir. Ote yandan, Subat ayinda ciro endeksi Ocak ayina kiyasla %10,3 oraninda artis
gostererek daha iyi bir performans sergilemistir.

Kategoriler bazinda bakildiginda en dramatik disusiin %59 ile yeme igme kategorisinde yasandigi
gorilmektedir. Giyim ve ayakkabi kategorilerinde yillik bazda yasanan diislis %30 seviyesinde
olurken, pandemi baslangicindan itibaren gelisme gosteren teknoloji kategorisi Subat ayinda %7
blyime kaydederek, artis gosteren tek kategori olmustur. Ciro ve ziyaretci sayisi gostergelerinin
yilin ikinci yarisinda kisitlamalarin gevsetilmesiyle iyilesmesi beklenmektedir.



- Sanayi ve Lojistik Piyasasi

2020 yilinda e-ticaret hacminin bir 6nceki seneye gére %66 oraninda rekor biiylimesi ve e-ticaretin
toplam ticaret icindeki oraninin %9,8’den %15,7'ye yiikselmesi, depolara olan ihtiyaci ve talebi
onemli 6lglide arttirmistir. 2020 yilindaki yiikselen kullanici talebine paralel olarak 2021 yilinin ilk
ceyreginde de c¢ogunlukla dagitim ve e-ticaret kategorilerinden kullanicilarla islemler
gerceklesmistir. Bununla birlikte, yilin ilerleyen doénemlerinde nitelikli depolama arzina katki
saglayacak gelistirme projeleri ile birlikte depolamada teknoloji ve otomasyon yatirimlarinin hiz
kazanmasi ongorilmektedir. Gelisen e-ticaret ekseninde transfer merkezi ve bolge depolari
yatirimlari artacaktir.

- Otel Piyasasi

2020 Mart ayindan itibaren Tirkiye’de olumsuz etkisini gosteren kiresel salgin nedeniyle
istanbul’a gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi 2020 yilinda toplam 4,97 milyon seviyesinde
kalmistir. Ocak — Subat 2021 déneminde gelen yabanci ziyaretci 686 bindir. Sabiha Gokcen ve
istanbul Havalimanlarina gelen toplam yabanci yolcu sayisi 2020 yilinda 40,38 milyon; Ocak-Mart
2021 déneminde 9,75 milyondur.

Yabanci Ziyaretci Sayisi Yolcu Gelis - Havalimanlan
= 14,000 2
= 12.000
A 10.000
2 RO00
N 6,000
E 4000
Kaynak: Istanbul Turizm Il Madurlaga Kaynak: Devet Hava Meydanlari Isletmesi Genel Madarloga

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO gayrimenkul portfoylind “Yatinnm Amach Gayrimenkuller” ve “Stoklar” altinda takip
etmektedir. Ayrica, satis vaadi sozlesmesiyle edinilmis ve insaati devam etmekte olan gayrimenkul
projelerine iliskin ddemeler “Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar” hesabinda izlenmektedir.

Sirket; faaliyet esaslari, yapamayacagl isler, yatirnm faaliyetleri, yatinrm vyasaklari, yonetim
sinirlamalari, portfoy sinirlamalari ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu
islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun dizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir.

Sirket’in tim yatinm amach gayrimenkul portfoyl; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve
arsalardan olusmaktadir. Konsolide verilere gore Ziraat GYO’nun kurulusundan 31.03.2021 tarihine
kadar gecen sirede yatirirm amacl gayrimenkul portfoy degerinde yasanan degisim asagidaki
tabloda yer almaktadir.

10



2020 Yil Mart 2021

Portfoy Dagilimi (Milyon TL) e Sonu Degeri Degeri Portfoy Payi
Kira Getirili Gayrimenkuller 32 1.678 1.693 35,4%
Devam Eden Projeler 15 2.136 2.223 46,5%
Arsalar 3 867 867 18,1%
TOPLAM 50 4.681 4.783 100%

Gayrimenkul Portféyli

(Milyon TL) - 35,4%
4.681
1.885
1.247 ==ul
1.040 g
2016 2017 2018 2020 Mart 2021 = Kira Getirili Gayrimenkuller = Devam Eden Projeler = Arsalar

Yatirirm portfoyliinde bulunan tim gayrimenkuller icin ekspertiz raporlari 2020 yilsonu itibariyla
yaptimistir. Bununla birlikte toplam portfoy degerine bakildiginda ilk ceyrekte yilsonuna gére 97
milyon TL artis oldugu gorilmektedir. S6z konusu artis devam eden projelere yapilan hak edis
odemelerinden ve Saraybosna binamizin degerindeki kur kaynakh artistan kaynaklanmistir.

Yillik Kira Geliri Dénemsel Kira Geliri
(Milyon TL) (Milyon TL)
63,4* 21,9
11,8
2016 2017 2018 Mart 2020 Mart 2021

* Ayni sermaye artisi ile Temmuz 2020 tarihinde portféye dahil edilen gayrimenkullerden elde edilen kira geliri
yilliklandirildiginda 74,8 milyon TL olmaktadir.

Kira getirili gayrimenkullerimizden elde edilen kira gelirleri 2020 yilsonunda 63,4 milyon TL olarak

gergeklesmistir. 2021 yili ilk ceyrekte ise 21,9 milyon TL kira geliri saglanmis olup, gegen yilin ayni
donemine gore %86 oraninda bir artis gerceklesmistir.
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2020 Yil Sonu Mart 2021 Portfoy

Kira Getirili Gayrimenkuller Degeri Degeri icindeki Pay
(Milyon TL) (Milyon TL) (%)
Next Level Alisveris Merkezi Ankara 433,7 433,7 9,1%
Saraybosna Binasi Sarajevo 161,7 176,6 3,7%
Maslak Binalari istanbul 152,2 152,2 3,2%
Frankfurt Ofis Binasi Frankfurt 1315 1315 2,8%
Beyoglu Binasi istanbul 116,7 116,7 2,4%
Bahgekapi Binasi istanbul 68,5 68,5 1,4%
Beyazit Binasi istanbul 55,8 55,8 1,2%
Ankara Okul Binasi Ankara 45 45,0 0,9%
Sanliurfa Otel Binasi Sanliurfa 40,3 40,3 0,8%
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cd.) istanbul 39,4 39,4 0,8%
Bahgekapi Postane Cad.Binasi istanbul 39,1 39,1 0,8%
Besiktas Binasi istanbul 36,5 36,5 0,8%
Kadikéy Rihtim Binasi istanbul 36,1 36,1 0,8%
Cagaloglu Binasi istanbul 31,3 31,3 0,7%
Galatasaray Binasi istanbul 29,3 29,3 0,6%
Yenisehir Binasi Ankara 27,2 27,2 0,6%
Mecidiyekdy Binasi istanbul 26,1 26,1 0,5%
izmir Cinarli Binasi izmir 20,5 20,5 0,4%
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cd.) istanbul 20,2 20,2 0,4%
Goztepe Binasl istanbul 20 20,0 0,4%
Kizilay Binasi Ankara 19,8 19,8 0,4%
Bornova Binasi izmir 19 19,0 0,4%
Antalya Binasi Antalya 18,4 18,4 0,4%
Erzurum Binasi Erzurum 17,3 17,3 0,4%
Adakale Binalari Ankara 16,9 16,9 0,4%
Cebeci Binasl Ankara 14,1 14,1 0,3%
Sehremini Binasi istanbul 12,6 12,6 0,3%
Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi Ankara 12 12,0 0,3%
Tiinel Binasi istanbul 4,6 4,6 0,1%
Bayrampasa istanbul 4,3 4,3 0,1%
Karamursel Binasi Kocaeli 4 4,0 0,1%
Cankaya Binasi Ankara 3,8 3,8 0,1%
TOPLAM 1.678 1.693 35,4%
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2020 Yil Sonu Mart 2021 Portfoy

Degeri Degeri icindeki Pay!
(Milyon TL) (Milyon TL) (%)
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi istanbul 1.752,6 1.829,5 38,3%
Karakoy istanbul 78,1 78,5 1,6%
Cagaloglu istanbul 54,5 54,5 1,1%
Erenkdy istanbul 41,0 41,1 0,9%
Taksim istanbul 36,3 36,3 0,8%
Alsancak izmir 30,8 31,7 0,7%
Kartepe Kocaeli 30,5 30,5 0,6%
Kadikéy- Osmanaga istanbul 30,0 30,3 0,6%
Efes-Konak izmir 17,8 19,0 0,4%
Bodrum Mugla 13,0 13,0 0,3%
Yenimahalle Ankara 13,0 14,4 0,3%
Karabaglar izmir 12,0 12,1 0,3%
Kahramanmaras Kahramanmaras 11,1 15,7 0,3%
Fethiye Mugla 9,9 10,1 0,2%
Burhaniye istanbul 6,2 6,2 0,1%
TOPLAM 2.137 2.223 46,5%
2020 Yil Sonu Mart 2021 Portfoy
Degeri Degeri icindeki Payi
(Milyon TL) (Milyon TL) (%)
Bayrakh izmir 565,4 565,4 11,8%
Levent Istanbul 287,6 2876 6,0%
Altunizade istanbul 14,1 14,1 0,3%
TOPLAM 867 867 18,1%

Sirket’in stoklar kaleminde izledigi, isyeri ve konut niteligindeki bagimsiz bolimlerden olusan
istanbul’da iki ayri sitede (Rota Mavi ve Pirlanta) gayrimenkulleri bulunmaktadir.

Rota Mavi Kartal Sitesi: Sirket; portfoylinde yer alan gayrimenkullerin niteliklerini ¢cesitlendirmek
amaciyla, istanbul ili, Kartal ilcesi, 108/1 pafta, 2710 ada ve 399 parselde kayitl, yiizolgliimii
5.801,42 m? olan arsa uzerinde diikkdn ve konutlardan olusan ve heniiz insaat halinde bulunan
Rota Mavi Sitesinde yer alan A, B ve C bloklarindaki toplam 140 adet bagimsiz bolimi, 17 Agustos
2017 tarihinde Ziraat Katihm Bankasi A.S. garantorligiinde Ziraat GYO ve APG insaat Yatirrm A.S.
(YUklenici) arasinda imzalanan "Satis Vaadi Sozlesmesi" ile KDV dahil toplam 62.700.000 TL
karsitiginda satin almistir. Yapi kullanim izin belgesi alinmis projede, Sirket’e ait bagimsiz
bollimlerin tapu devirleri 16.06.2020 tarihinde gergeklestirilmistir. 2020 yili icerisinde 44 adet,
2021 yiliilk ceyreginde 11 adet konut nitelikli bagimsiz bolimiin satisi gerceklestirilmistir.

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, 3410 ada, 3 parselde kayitli, ylizélcimii
8.774,32 m? olan arsa uzerinde A, B ve C bloklarda yer alan dikkan ve konutlardan olusmaktadir.
A blokta 179 adet, B blokta 121 adet ve C blokta 180 adet olmak lzere toplam 480 adet bagimsiz
bolliimden olusan projede 61 adet konut ve 9 adet isyeri olmak lizere toplam 70 adet bagimsiz
bélim 10.07.2020 tarihinde portféye dahil edilmistir. 2020 yili igerisinde 58 adet, 2021 yili ilk
ceyreginde ise 3 adet konut nitelikli bagimsiz bolimiin satisi gergeklestirilmistir.
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Ayrica, satis vaadi sézlesmesiyle edinilmis olan ve Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar
hesabinda izlenen iki gayrimenkul projesi bulunmaktadir.

istanbul Alisveris Merkezi Projesi: istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayasehir Mahallesi, 458 ada 24
parselde kayith yiz6l¢imi 12.027,72 m? olan arsa tizerinde Emlak Konut GYO A.S.(Arsa Sahibi) ile
Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi (YUklenici) tarafindan gelistirilen ofis ve alisveris merkezinden
olusan karma bir projedir. Proje, 6 Bodrum katinda ortak hacimlerin yer aldigi AVM (Zemin +iki kat)
+ Ofis Kule ( 24 kat ) tnitelerinden olusmaktadir. 79.154,51 m? insaat alanina sahip olan projede,
19.110,99 metrekare insaat alanina sahip 76 adet bagimsiz bélimden olugan AVM kismi igin
Sirketimiz ve Emlak Konut GYO A.S. (Arsa Sahibi) ile Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi (YUklenici)
arasinda 02.10.2018 tarihinde satis vaadi sozlesmesi imzalanmistir. Projenin ingaati devam
etmektedir.

Herdem — Yasam Kdyii Projesi: istanbul ili, Silivri ilcesi, 676 ada, 3 parselde kayith, yiizélglimii
98.146,45 m? olan arsa lizerinde saglkli yasam kéyii konsepti ile yiiklenici Makro insaat Ticaret A.S.
tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat ve bir normal kath binalardan olusmakta olup, toplam
43.252 m? insaat alanina sahiptir. Projede, 22.200,55 m? insaat alanina sahip 304 adet bagimsiz
boliimin Sirketimiz tarafindan satin alinmasina iliskin satis vaadi s6zlesmesi 22.05.2019 tarihinde
imzalanmistir. Projenin insaati devam etmektedir.

3. Bagh Ortakliklar Ve is Ortakliklar
Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

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

Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo

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

Konkur ingaat Yatirim ve Pazarlama A.S.

Konkur insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme, yatirim ve insaattir. Konkur insaat’in
aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber ileride gelistiriimek amaciyla arsa yatirimlari
yapmistir. Sirketimiz, Konkur insaat’in %50 oranindaki hisselerini 31.10.2019 tarihinde 82.160.535
TL bedelle devralmistir.
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4. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri

HiZMET ALINAN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETLERI LiSTESI

SIRA NO TASINMAZ ADI GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETi

1 iSTANBUL ULUSLARARASI FINANS MERKEZi DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

4 AKSARAY BiNASI (TURGUT OZAL MILLET CAD) DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5 KADIKOY RIHTIM BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

7 MECIDIYEKOY BINASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

8 BAHCEKAPI POSTANE CAD.BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
9 CAGALOGLU BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
10 BEYAZIT BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
11 ALSANCAK/iZMIR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

12 ERENKOY/iISTANBUL PROJESI EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

16 YENIMAHALLE/ANKARA PROJESI ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
17 CANKAYA/ANKARA BiNASI ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
18 FRANKFURT OFiS BiNASI DIETER EIMERMACHER

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

20 KIZILAY BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
21 BESIKTAS BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

25 ERZURUM BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

26 CEBECi BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
27 SEHREMINI BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

28 BORNOVA BIiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

30 TUNEL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

31 TAKSIM/iISTANBUL BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

32 iSTANBUL BAYRAMPASA KONUT (8 Bagimsiz Bolim) EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

33 YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
34 YENISEHIR BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
35 ADAKALE BINALARI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
36 GOZTEPE BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

37 LEVENT ARSASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
38 KARAKOY/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

39 BAHCEKAPI BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

40 ALTUNIZADE ARSASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
41 CAGALOGLU/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

44 ANKARA OKUL BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
45 SANLIURFA OTEL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

47 NEXT LEVEL AVM NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
48 PIRLANTA SITESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

50 ROTA MAVi SITESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

51 SARAJEVO BiNASI JELENA OBRADOVIC BALAVAC

52 FETHIYE BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
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Bagimsiz Denetim Kurulusu

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S

Hukuki Danismanhk

M&Birlik Hukuk Blrosu
Greenfort Hukuk Birosu

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Misavirlik A.S.
Crowe Tax

Gayrimenkul Danismanlik Sirketi

Tema Sehircilik A.S.

Adler Danismanlik Mimarlik insaat San. Ltd. Sti.
Mallmark Gayrimenkul Kiralama ve Yonetimi A.S.
Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL)

PAM Miilk Yonetim Hizmetleri Ltd. Sti.

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

C. RIiSK YONETIM VE iC DENETIM MEKANIZMASI

Sirkette, risk yonetimi ve i¢ denetim sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve 6rgiitlenmelere
uygun olarak yapilandiriimigtir. Yonetim Kurulu tarafindan, basta pay sahipleri olmak tizere sirketin
menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin etkilerini en aza indirebilecek risk yonetimi, bilgi
sistemleri ve sireglerini de igerecek sekilde i¢ kontrol sistemleri, ilgili komitelerinin gorisleri
dogrultusunda olusturulmustur.

Yilda en az bir kez risk ydnetimi ve i¢c denetim sistemlerinin etkinligi gdzden gecirilir. ic denetim
faaliyetleri yil icerisinde Denetimden Sorumlu Komite tarafindan onayi verilen “Yillik Denetim
Plan1” cercevesinde yurutulir.

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

Ziraat GYO, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektériinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak,
gayrimenkul segiminde dizenli kira gelirleri elde edecegi gayrimenkullere yonelerek yatirimcilari
icin riski minimize etmeye c¢alismaktadir. Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkuller her tirli
hasara karsi sigortalanmaktadir.
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D. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL) 31.03.2021 31.12.2020
Nakit ve Nakit Benzerleri 11.084 30.497
Ticari Alacaklar 2.030 2.940
Stoklar 80.273 91.339
Pesin Odenmis Giderler 2.895 1.909
Diger D6énen Varhklar 10.317 11.729
Toplam Donen Varliklar 106.599 138.414
Diger Alacaklar 2.627 2.232
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatinmlar 114.976 115.371
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 4.783.138 4.681.482
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 5.077 717
Pesin Odenmis Giderler 389.863 385.549
Ertelenmis Vergi Varligi 1.798 1.773
Diger Duran Varliklar 129.854 110.365
Toplam Duran Varliklar 5.427.331 5.297.489
TOPLAM VARLIKLAR 5.533.931 5.435.903

YUKUMLULUKLER (Bin TL) 31.03.2021 31.12.2020
Borg¢lanmalar 343.464 201.481
Ticari Borglar 16.478 61.496
Ertelenmis Gelirler 29.799 35.750
Dénem Kari Vergi Yikimliiligi 252 171
Kisa Vadeli Karsiliklar 11.145 10.307
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 21.776 36.140
Toplam Yiikiimluliikler 422.914 345.345
Odenmis Sermaye 3.520.215 3.520.215
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 5.586 5.586
Diger Kar Yedekleri 37.184 23.074
Paylara iliskin Primler (iskontolar) 658.136 658.136
Gegmis Yillar karlari 883.547 505.783
Dénem Net Kari veya Zarari 6.349 377.764
Ozkaynaklar 5.111.017 5.090.558
TOPLAM KAYNAKLAR 5.533.931 5.435.903
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GELIR TABLOSU (Bin TL) 31.03.2021 31.12.2020

Hasilat 33.914 144.637
Satislarin maliyeti(-) 14.532 80.446
Briit Kar 19.382 64.191
Genel Yonetim Giderleri(-) 8.054 16.713
Pazarlama Giderleri(-) 1.800 3.528
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.115 320.547
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler(-) 1.127 10.661
Esas Faaliyet Kar 9.516 353.836
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 1.885
g;/;;z]yrnak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Karlarindaki 395 310
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 9.121 356.032
Faiz ve Kambiyo Gelirleri 783 25.122
Faiz ve Kambiyo Giderleri (-) 3.571 3.114
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zaran) 6.333 378.040
Dénem Vergi Gideri(-) - 153
Ertelenmis Vergi (Gideri)/ Geliri 17 123
Doénem Kari 6.349 377.764

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 31.03.2021 31.12.2020
Vadeli mevduat 2.782 24.848
Vadesiz mevduat 8.303 5.649
Toplam 11.084 30.497

3. Finansman Kaynaklari

Kisa Vadeli Bor¢glanmalar (Bin TL) 31.03.2021 31.12.2020
T.C Ziraat Bankasi A.S. (Not 9) 339.226 201.481
Toplam 339.226 201.481

Sirketimiz 6zkaynaklarinin bilango icindeki payr %93 dizeyinde olup, yatirimlarimizin finansmani
icin borglanma ihtiyaci distk seviyededir. Rapor donemi itibariyla kisa vadeli borglanma tutarinin
toplam bilanco icindeki payi %6 seviyesindedir.
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4. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portfoy Sinirlamalar ilgili diizenleme 31.03.2021 31.12.2020 Asgari / Azami oran

1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli

arsalarin ipotek bedelleri 11-48.1. Md. 22/ (e) 0% 0% Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali
haklar 111-48.1. Md. 24 / (a). ( 88% 86% Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler
111-48.1. Md. 24 / (b) 2% 2% Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri gayrimenkule . . Y
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari 11-48.1. Md. 24 / (d) 2% 2% Azami %49
5 Atil tutulan arsa / araziler
111-48.1. Md. 24 / (c) 0% 0% Azami %20
6 isletmeci sirkete istirak
111-48.1. Md. 28/1(a) 0% 0% Azami %10
7 Borglanma siniri
111-48.1. Md. 31 7% 4% Azami %500
8 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi . . Y
ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi I11-48.1. Md. 24 / (b) 0% 0% Azami %10
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirnmlarinin
111-48.1. Md. 22/(1) 0% 0% Azami %10

toplami

Raporlama dénemi itibariyla portféy sinirlamalarinda bir asim gerceklesmemistir.

E. DIGER HUSUSLAR

1. Rapor Donemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi 16.04.2021 tarihli 2020 yili Olagan Genel Kurul toplantisinda genel
kurulun onayina sunulmus ve oybirligi ile kabul edilmistir. Sirket’in Kar Dagitim Politikasi kurumsal
internet sitesi www.ziraatgyo.com.tr adresinde ilan edilmistir.

Sirketimiz Yénetim Kurulu tiyesi Sayin Dr. ilker MET 12.05.2021 tarihi itibariyle gérevinden istifaen
ayrilmistir. Bosalan Yénetim Kurulu Uyeligine Sayin Hiiseyin OZUYSAL'In Tirk Ticaret Kanunu
363.maddesi geregince yerine geldigi lyenin gorev siresini tamamlamak ve ilk genel kurul
toplantisinda onaya sunulmak tizere secilmesine 12.05.2021 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda
karar verilmistir.

Gayrimenkul Yatirnnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) uyarinca; Sirketimiz sermayesinin
%25’inin halka arz edilmesi ve paylarin Borsa istanbul’un ilgili pazarinda islem gdérmesi icin
04.03.2021 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuru yapilmistir.

28-29-30 Nisan 2021 tarihlerinde gergeklestirilen talep toplama sureci sonucunda toplam ihrag
miktarinin %68’i yurt igi bireysel yatirimcilara, %25’i yurt i¢i kurumsal yatirnmcilara, %7’si de Ziraat
Finans Grubu galisanlarina satiimistir.

Yurt igi bireysel yatirimci ve Ziraat Finans Grubu ¢alisanlari kategorilerinde tahsisatin 2,5 kati, yurt
ici kurumsal yatirimci kategorisinde ise tahsisatin 3,5 kati talep gelirken, taleplerin kargilanma orani
ortalama %38 diizeyinde gerceklesmistir.

1.173.405.000 TL nominal halka arz buyukligline karsilik hisse basina 1,60 fiyatla 1.877.448.000 TL
gelir elde edilmistir.
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Ziraat GYO paylari 6 Mayis tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul’da Yildiz Pazar'da islem

gormeye baslamistir.

Halka arz sonrasi ortaklik yapisi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ziraat GYO Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi

Unvani Sinif Toplam Pay Tutari (TL) Pay Orani
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 20,29%
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 2.805.995.871 79,71%
Toplam 3.520.215.000 100,00%
Halka Arz Sonrasi

Unvani Sinif Toplam Pay Tutari (TL) Pay Orani
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 2.805.995.871 59,78%
Halka Arz Yatirimcisi B 1.173.405.000 25,00%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

Halka arz sonrasi, Sirketimiz Esas Sozlesmesi’nin sermayeye iliskin maddesinin tadili icin Sermaye
Piyasasi Kurulu’na basvuruda bulunulmustur.

2. Sirket Aleyhine Agilan / Devam Eden Davalar

Rapor donemi itibariyla yurticinde devam eden 3 adet davamiz; yurt disinda Almanya Frankfurt’ta
yer alan yatirim amacli gayrimenkulimiziin tadilat islemleri nedeniyle Sirketimiz aleyhine acilmis
ve halen devam eden 11 adet dava bulunmaktadir. S6z konusu davalar icin finansal tablolarda

gerekli karsihik ayrilmistir.

3. Sirketin Yararlandigi Tesvikler

Sirketimizin yatirim faaliyetlerinde herhangi bir tegvikten yararlanmamaktadir.

4. Mevzuat Degisiklikleri

Raporlama dénemi itibariyla mevzuat degisikligi olmamustir.
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