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YONETIM KURULU’NUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Genel Kurulu'na
1. Goriis

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin (“Sirket”) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup” olarak
anilacaktir) 1 Ocak - 31 Aralik 2021 tarihli hesap donemine iligkin y1llik faaliyet raporunu denetlemis
bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu'nun Grup’un durumu hakkinda denetlenmis olan konsolide finansal tablolarda yer alan bilgileri
kullanarak yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set konsolide finansal tablolarla ve
bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhdir ve gercegi yansitmaktadair.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlar’’na
(“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1 boliimiinde
ayrintil bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallar
(Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriigiimiiziin olusturulmasi i¢gin yeterli ve uygun bir
dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Konsolide Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2021 hesap donemine iligkin tam set konsolide finansal tablolar1 hakkinda
4 Subat 2022 tarihli denetci raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yo6netim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasas1 Kurulunun (“SPK”) II-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilanco giiniinii izleyen ilk ii¢ ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. .
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b)  Yillik faaliyet raporunu; Grup’un o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Grup’un
gelismesine ve karsilagsmasi muhtemel risklere de agikca isaret olunur. Bu konulara iligkin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar1 da icerir:

- Faaliyet y1linin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel onem tasiyan olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalarsi,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkénlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri cercevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig:
irdelemelerin, Grup’un denetlenen konsolide finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadigi hakkinda goriis vermek ve bu
goriisiimiizii iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gercegi
yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek {izere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 4 Subat 2022
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YONETIM KURULU BASKANI’'NIN MESAJI

Degerli Paydaslarimiz,

Turkiye ekonomisi, 2021 yilinda koronaviriis salgininin etkilerine
ragmen dinyada iyi performans gosteren ekonomilerden biri olmayi
basarirken, ihracatta yeni rekorlara imza atti.

Yilin son ¢eyreginde, yiksek biyime, dislik cari acik odakli Tirkiye
Ekonomi Modeli uygulamaya konuldu. Yiksek faiz dongtsi yerine,
yatirim, {retim, istihdam, ihracat ve biylime temelli bir model
Ongoralda.

Gayrimenkul piyasasi; 2021 vyilina yikselen faizlerin etkisinde
daralmayla girmis olmasina ragmen, politika faizinin yilin son aylarinda 500 baz puanlik indirimle
ylzde 14 seviyesine ¢ekilmesinin ardindan konut kredi faizlerindeki gevseme ve 6ne cekilen
taleple canlanma gosterdi. 2021 yili boyunca siirekli rekor kiran gayrimenkul fiyatlari da sektoriin
en onemli basliklarindan biri oldu.

Covid-19’a bagh olarak tiim diinyada yasanan ekonomik durgunluk her ne kadar (lkemizi
etkilemis olsa da, gayrimenkul ve insaat sektori, salgin doneminde gosterdigi yliksek
performansla giiciini bir kez daha ortaya koydu.

Son donemlerde gayrimenkuldeki degerlenmeyle birlikte, Tlirk emlak piyasasi diinya yatirimcilari
icin bir cazibe merkezi haline geldi. Avrupa’dan Asya’ya, Ortadogu’dan Afrika’ya kadar kiresel
anlamda biyiik talep artisi yasandi. Oniimizdeki ddénemde gayrimenkuliin, ekonomik
belirleyiciligini ve cazibesini devam ettirdigini grmeye devam edecegiz.

Ziraat GYO olarak, yil icerisinde basarili bir sekilde sonuglandirdigimiz halka arz ile 6denmis
sermayemizi 4,7 milyar TL, 6zkaynaklarimizi 7 milyar TL seviyesine cikardik. Sahip oldugumuz
glcli mali yapi ve 6zkaynak agirlikh finansman modelimizle, dogru projelere yatirimlarimiza
araliksiz devam ediyor; siirdirilebilir karhlik ve blylime stratejimize uygun olarak hedeflerimize
emin adimlarla ilerliyoruz.

Yonetim Kurulumuz ve sahsim adina, tim paydaslarimiza saygilarimi sunar, tesekkir ederim.

Hiiseyin OZUYSAL

Yonetim Kurulu Baskani



GENEL MUDUR’UN MESAJI

Degerli Ortagimiz ve Calisma Arkadaslarimiz,

Tasidigimiz gicli marka degeri ve Ziraat Bankasi’'nin 158
yillik engin tecribesiyle kurulusumuzun 5.yilini kutladigimiz
2021 yilinda, Ziraat GYO olarak son yillarin en biyik halka
arzini basariyla gerceklestirdik ve Ziraat Finans Grubu’nun
marka gliclini yatinmcilarimizla paylastigimiz yeni bir
doneme girdik. Ulastigimiz 11,4 milyar TL piyasa degeri ile
Turkiye'nin en degerli gayrimenkul yatirnm ortakligi sirketi
olduk.

Saglam ortaklik ve sermaye yapimiz, yurtdisi faaliyetlerimiz,

cesitlendirilmis ve dengeli gayrimenkul portfoylimiz,
dngodrilebilir ve yiiksek kira gelirlerimiz, basta istanbul Finans Merkezi olmak lizere mevcut ve
devam eden katma degeri yiiksek projelerimiz ile 2021 yih hasilat ve kar 6ngorilerimize
planladigimiz sekilde ulastik.

Sirketimizin aktif blyukligid 2021 yilinda gecen yila gére %59 artarak 8,6 milyar TL'ye, yatirim
amacgh gayrimenkuller %53 artarak 7,1 milyar TL'ye yiikseldi. Ozkaynaklarimiz ise %64 artis ile 8,4
milyar TL bliyUklGge ulasti. Kira getirili gayrimenkullerimizden 2021 yilinda konsolide bazda 84,5
milyon TL kira geliri elde ettik. Satis gelirlerimiz ise 102,3 milyon TL olarak gerceklesti.

Ofis, perakende ve konuttan olusan karma portfoy yapimiz gelir istikrari saglanmasinda cok
dnemli bir rol oynuyor. En biiyiik paydasi oldugumuz istanbul Finans Merkezi Projesi kapsaminda
yer alan Ziraat Kuleleri’ni Haziran 2022 itibariyla Ziraat Finans Grubu olarak faaliyete gecirmeyi
hedefliyoruz.

istanbul’da bulunan Goztepe Pirlanta ve Kartal Rota Mavi projeleri ile Ankara Yenimahalle
projesinde bulunan konut satislarini tamamladik. izmir Alsancak, Karabaglar ve Kahramanmaras
ofis projelerimizi tamamlayarak satis ve kiralama sireclerini baslattik. Manisa Saruhanli’da
bulunan Bankamiza ait arsayi, lizerinde proje gelistirmek Gzere satin aldik.

Yurtdisi projelerimize de hiz kesmeden devam ediyoruz. Bu kapsamda, Kazakistan’da Ziraat
Finans Grubu’nun istirak bankalarindan biri olarak faaliyet gosteren KZI Bank ile ortak projeler
gelistirmek Uzere, %100 bagh ortakhgimiz Ziraat GYO Kazakhstan’in kurulmasi yéniinde karar
aldik.

Son iki yilda tim diinyayi etkisi altina alan Covid-19 salgini gayrimenkul sektoriini de derinden
etkiledi. Yasadigimiz degisim ve dontsimle birlikte, calisma kosullarimizdan yasam alanlarimiza
kadar onceliklerimiz ve tercihlerimiz degisti; yeni normallerimiz olustu. Calisma hayatinda
benimsenen hibrit is modelleri sektorde yeni bir doénemi baslatti. Yasanan calkantinin
normallesmeye baslamasi, giliclii blylime rakamlari, T.C. Merkez Bankasi’'nin faizleri diisirme
yolunda attig1 adimlar ve ekonominin ivme kazanmasi, sektérdeki beklentilerin de iyilesmesini
sagliyor. Orta-uzun vadede ekonomimize olan gilvenimizle, gayrimenkul sektoriine olan
inancimizi koruyoruz.



Ziraat GYO olarak, “Yesil Kalkinma Devrimi”ne katki sunacak, insana ve dogaya saygili, iklim ve
cevre dostu, modern ve (lke ekonomisi icin katma degeri yiiksek yeni projelere yatirimlarimiz
devam edecek.

Elde ettigimiz bu basarida, Sirketimize destek ve glivenleri icin basta hissedarimiz Ziraat Bankasi
olmak Ulzere Yonetim Kurulumuza, tim vyatirrmcilarimiza ve is ortaklarimiza, 6zverili
calismalarindan 6tilirii mesai arkadaslarima tesekkurlerimi sunuyorum.

Peyami Omer OZDILEK

Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir



A. GENEL BiLGILER

1. Raporun Ait Oldugu Donem

Rapor déonemi 01.01.2021 - 31.12.2021 tarihleridir.
2. Sirket Profili

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

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

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

Merkez Adresi Osmanaga Mah. Rihtim Cad. No: 4 Kat: 4-6 Kadikdy/ISTANBUL
Telefon No 216 369 77 72-73
Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi  |info@ziraatgyo.com.tr

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektoriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde onci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri
sunan 6zgln projeler gelistirerek istikrarl bilanco bliylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerlere
bagli yonetim anlayisiyla hissedarlarina en ylksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gecirmektir.

Misyon

insana ve cevreye saygili, modern ve yiiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarl blylime ve yiksek karlilik ilkesiyle
hissedarlari icin olusturdugu degeri strekli kilmaktir.

Strateji

Dengeli finansman modeli ile yiksek deger artis potansiyeline sahip, ylksek kira getirisi
saglayacak ticari agirhkh gayrimenkullere yatirim yaparak dusuk risk seviyesinde yliksek getiri
sunmaktir.



3. Sirketin Organizasyon, Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirketimiz Organizasyon Semasi, paylarimizin 06.05.2021 tarihinde halka arzi sonrasinda, yasal
dizenlemeler geregince; mevcut ve potansiyel yatirimcilarin sirketin faaliyetleri, finansal durumu
ve stratejileri hakkinda diizenli bir sekilde bilgilendirilmesi, diizenleyici kuruluslara yapilacak
raporlamalarin/bildirimlerin zamaninda ve mevzuata uygun olarak tanzim edilmesi, pay
sahiplerinin sirket hakkinda bilgi alabilecegi internet sitesi, sirket sunumu, faaliyet raporu vb.
iletisim araclarinin belirli periyotlarda glincellenerek pay sahiplerinin dogru ve eksiksiz bilgiye
ulagsmasinin saglanmasini teminen, verimli ve surdurilebilir calisma esaslari dogrultusunda,
yukarida yer alan sekilde 12.05.2021 tarihinde revize edilmistir.

Sirketin personel sayisi 31.12.2021 tarihi itibariyle 26 kisidir. (Bagh ortakliklar dahil personel sayisi
34 kisidir.)

Ortakhk 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%

A grubu paylarin yonetim kurulu Uyelerinin se¢ciminde aday goésterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu tGyelerinin bagimsizlar disindaki tim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel
Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.



31.12.2021 tarihi itibariyla ortaklik yapisi tabloda gosterildigi gibidir.

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

4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Suresi

Adi Soyadi Baslangig ve Bitis Tarihleri
Hiseyin OZUYSAL Yonetim Kurulu Bagkani 12.05.2021 16.04.2024
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 16.04.2021 16.04.2024
Peyami Omer OZDILEK Yénetim Kurulu Uyesi- Genel Midiir 16.04.2021 16.04.2024
Yunus SONMEZ Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024

Gorev Siiresi

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

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

Esas Sozlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2021-31.12.2021 tarihleri arasinda 26 YoOnetim
Kurulu toplantisi yapiimistir.

Hiiseyin OZUYSAL
Yonetim Kurulu Bagkani

1973'de Konya'da dogdu. Selcuk Universitesi isletme
Fakiiltesinde Yiksek Lisansi tamamladi. 1994 vyilinda,
Bankamiz Egitim Daire Baskanligi'nda Bilgisayar isletmeni
olarak goreve baslayarak, ¢esitli gorev ve unvanlarda calisti.
Sonrasinda sirasiyla, insaat ve Gayrimenkul Yénetimi Bolim
Baskani, Tedarik ve Gider Yonetimi Bolim Baskani, Tedarik
Gider ve Lojistik Yonetimi Bolim Baskani, BT Operasyon
Boliim Baskani ve Ziraat Isletme Yénetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S'de Genel Muidiir olarak gérev yapan Ozuysal,
Agustos 2020'den itibaren i¢c Operasyonlar Grup Baskani
olarak gorevine devam etmektedir.



Levent MARMARALI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1978 yilinda Balikesir'de dogdu. 1999 yilinda Ortadogu
Teknik  Universitesi  Mihendislik ~ Fakiltesi  insaat
Mihendisligi Bolimid’'nden mezun oldu. Meslek hayatina
1999 vyilinda proje firmalarinda calisarak basladi. 2000
yilinda Ziraat Bankasi’'nda Uzman Yardimcisi unvaniyla
goreve baslayarak sirasiyla Uzman, Yonetmen, Yonetici ve
Ziraat Bankasi insaat Yénetimi Bélim Baskani goérevlerinde
bulunan Marmarali, 2020 yili Aralik ayindan itibaren Ziraat
Bankasi Kurumsal iletisim Bolim Baskani olarak gérevine
devam etmektedir.

Peyami Omer OZDILEK
Yonetim Kurulu Uyesi-Genel Midiir

1972 yiinda Iistanbul’da dogdu. Ortadogu Teknik
Universitesi Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi Bélimi'nden
mezun oldu. 1996 yili Ocak ayinda Miifettis Yardimcisi olarak
Ziraat Bankasi’'nda goreve baslayip, teftis kadrosunun cesitli
kademelerinde calistiktan sonra sirasiyla Londra Subesi
Bolliim Mudiri, Londra Subesi Mudirli, Gayrettepe Subesi
Mudird, insan Kaynaklart Bliim Baskani, insan Kaynaklari
Genel Mudir Yardimcisi ve Finansal Koordinasyon Genel
Madur Yardimcisi olarak gérev yapti. 2018 yili Ekim ayindan

itibaren Ziraat Bankasi i¢ Operasyonlar Genel Midiir Yardimcisi olarak gérev alan Ozdilek,
04.12.2019 tarihinden bu yana Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” de Genel Mudiir olarak

calismaktadir.

Yunus SONMEZ
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Yunus Sonmez 1979 vyilinda Istanbul’da dogmustur.
ilkdgrenimini Bursa’da, orta ve lise égrenimini istanbul’da
tamamlamistir. 2001 yilinda Sakarya  Universitesi
Uluslararasi iliskiler bélimiinden mezun olmustur. 2005
yilinda Marmara Universitesi Siyaset Bilimi ve Uluslararasi
lliskiler bélimiinden yiiksek lisans derecesini almistir.
Marmara ve Bogazlari Belediyeler Birligi’'nde uluslararasi
iliskiler koordinatéri ve yurtdisi miteahhitlik hizmetleri
veren bir 6zel sektor kurulusunda finans koordinatori

olarak calismistir. 2012 yilinda Johns Hopkins Universitesi’'nden ikinci yiiksek lisans derecesini
almistir. Yurtdisinda bulundugu sirede Diinya Bankasi’'nda kisa sireli danismanlik da yapan
Sénmez, 2013 yilinda Tirkiye'ye donerek bir sivil toplum kurulusunun Ankara temsilciligini
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Ustlenmistir. Daha 6nce Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S. Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.
ve Ziraat Sigorta A.S." de de Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmistir. I.I.T. Genclik Formu’nda
Genel Direktor olarak gérev yapan Yunus Sénmez evli ve iki cocuk babasidir.

Mustafa Hilmi CELIK
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1975 yilinda Van’da dogdu. ilk, orta ve lise &grenimini
Ankara’da tamamladi.  Yiksekogrenimini  Gaziantep
Universitesi'nde lisans, Kirikkale Universitesi insaat
Mihendisligi Bolimi’'nde yiksek lisans yaparak tamamladi
ve 1998 yilinda insaat Yiksek Mihendisi oldu. Halen
doktora tez calismalari devam etmektedir. Askerlik
vazifesini Yedek Subay olarak insaat Emlak Daire
Baskanlig’'nda yapti. 1998 yilindan itibaren Ankara’da cgesitli
projelerde Santiye Sefligi, Proje Mudurliga goérevlerinde
bulundu. Ardindan Proje Tasarimi, Yapi Denetim, Yapi
Malzemeleri imalati ve Taahhiit alanlarinda faaliyetlerde bulundu. Halen bir enerji firmasinda
koordinatorliik yapmaktadir. Mesleki vakif ve dernek Uyelikleri bulunan Celik, sosyal proje
etkinliklerine katilmaktadir.

10



5. Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyeleri Bagimsizlik Beyanlari

Bagimsizlik Beyani

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S."de (“Sirket”) lstlenecegim bagimsiz yonetim kurulu
Uyeligi gorevine iliskin olarak, 3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
ylrirlGge giren Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi” hikimleri
Sirket esas sozlesmesi ile dahili prosedirlerinde bulunan ilgili hikimler ve ilgili sair mevzuat
hikimleri cercevesinde “bagimsiz yonetim kurulu Gyesi” nitelik ve kriterlerine sahip oldugumu
yukarida bahsi gecen bilgi ve belgeleri okuyarak anladigimi ve bahsi gecen bu bilgi ve belgelerde
yazili gorevleri tam olarak yerine getirecegimi Sirket Kurumsal Yonetim Komitesi ile Yonetim
Kurulu’na beyan ederim. [I-17.1 sayih “Kurumsal Yonetim Tebligi'ne gore bagimsiz Gye olarak
nitelendirilebilmek adina gerekli 6zelliklerin hepsini tasidigimi buna goére;

a)

g)

Sirket, sirketin yonetim kontroll ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontrollinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontrolline sahip tiizel kisiler ile kendim esim ve
ikinci dereceye kadar kan sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde énemli gérev ve
sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigi sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazh paylarin %5’inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip
olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmamis oldugunu,

Son bes yil icerisinde basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢c denetim
de dahil), derecelendiriimesi ve danismanhg olmak (zere, yapilan anlasmalar
cercevesinde sirketlerde, hizmet veya Urin satin alindigi veya satildigi donemlerde, ortak
(%5 ve Uzeri), 6nemli gérev ve sorumluluklar Gstlenecek yonetici pozisyonunda galisan
veya yonetim kurulu Gyesi olmadigimi,

Bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olmasi sebebiyle Uistlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K)’'na gore Turkiye’de yerlesmis
saylldigimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki
cikar catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate
alarak 6zgiirce karar verebilecek gigli etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye
sahip oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlctide sirket islerine zaman ayirabiliyor oldugumu,

Sirketin veya sirketin ydnetim kontrolini elinde bulunduran ortaklarin yonetim
kontroliine sahip oldugu sirketin ligten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Uyesi olarak gorev almiyor
oldugumu,
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h) Yoénetim kurulu liyesi olarak segilmis bir tiizel kisi adina gergek kisi temsilci olarak tescil ve
ilan edilmemis oldugumu beyan ve kabul ederim.

Yine ilgili Kurumsal Yonetim Tebligi hikimleri ¢ercevesinde herhangi bir sebepten 6tird,
bagimsizligimi ortadan kaldiracak bir durum ortaya cikmasi halinde, bu degisikligi kamuya
duyurulmak Gzere derhal yonetim kuruluna iletecegimi beyan ve kabul ederim.
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Bagimsizlik Beyani

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S."de (“Sirket”) lstlenecegim bagimsiz yonetim kurulu
Uyeligi gorevine iliskin olarak, 3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
ylrirlige giren Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [I-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi” htikimleri

Sirket esas sozlesmesi ile dahili prosedirlerinde bulunan ilgili hikimler ve ilgili sair mevzuat
hikimleri cercevesinde “bagimsiz yonetim kurulu Gyesi” nitelik ve kriterlerine sahip oldugumu
yukarida bahsi gecen bilgi ve belgeleri okuyarak anladigimi ve bahsi gecen bu bilgi ve belgelerde
yazili gorevleri tam olarak yerine getirecegimi Sirket Kurumsal Yonetim Komitesi ile Yonetim
Kurulu’na beyan ederim. 11-17.1 sayilh “Kurumsal Yonetim Tebligi’'ne gore bagimsiz tye olarak
nitelendirilebilmek adina gerekli 6zelliklerin hepsini tasidigimi buna goére;

a)

g)

Sirket, sirketin yonetim kontroll ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontrollinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontrolline sahip tiizel kisiler ile kendim esim ve
ikinci dereceye kadar kan sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde énemli gérev ve
sorumluluklar tstlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigi sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazh paylarin %5’inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip
olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmamis oldugunu,

Son bes yil icerisinde basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢c denetim
de dahil), derecelendirilmesi ve danismanhg olmak (zere, yapilan anlasmalar
cercevesinde sirketlerde, hizmet veya Uriin satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak
(%5 ve Ulizeri), 6nemli gorev ve sorumluluklar listlenecek yonetici pozisyonunda calisan
veya yonetim kurulu lyesi olmadigimi,

Bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olmasi sebebiyle lstlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K)'na gore Turkiye’de yerlesmis
saylldigimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki
cikar catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate
alarak 6zglirce karar verebilecek glicli etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye
sahip oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek 6lctide sirket islerine zaman ayirabiliyor oldugumu,

Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim
kontroliine sahip oldugu sirketin licten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Uyesi olarak gorev almiyor
oldugumu,
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h) Yoénetim kurulu liyesi olarak segilmis bir tiizel kisi adina gergek kisi temsilci olarak tescil ve
ilan edilmemis oldugumu beyan ve kabul ederim.

Yine ilgili Kurumsal Yonetim Tebligi hikimleri ¢ercevesinde herhangi bir sebepten 6tird,
bagimsizligimi ortadan kaldiracak bir durum ortaya cikmasi halinde, bu degisikligi kamuya
duyurulmak Gzere derhal yonetim kuruluna iletecegimi beyan ve kabul ederim.
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6. Yonetim Kurulu Baghlik Raporu

2021 yili icerisinde, Sirketimizin hakim sirket ve bagh sirketler ile yaptigl tim hukuki islemler
emsallerine uygun olarak gerceklesmistir. Yonetim Kurulumuz tarafindan hazirlanan 2021 yilina
iliskin Baghlik Raporu’nda; Ziraat GYO, hakim ortagi ve hakim ortagin bagli ortakliklariile yil icinde
yapmis oldugu tim islemlerde, islemin yapildigi veya onlemin alindigi veya alinmasindan
kaginildig anda tarafimizca bilinen hal ve sartlara gore, her bir islemde uygun bir karsi edimin
saglandigi ve Sirketi zarara ugratabilecek alinan veya alinmasindan kaginilan herhangi bir 6nlem
bulunmadigl ve bu cercevede denklestirmeyi gerektirecek herhangi bir islem veya alinmasi
gereken 6nlemin olmadigi sonucuna ulasiimistir.

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

31.12.2021 tarihinde sona eren hesap doneminde, Yonetim Kurulu lyelerine ve (st dizey
yoneticilere saglanan lcret ve benzeri menfaatlerin toplami 2.472.461,- TL'dir. Yonetim Kurulu
Uyelerine Huzur Hakki disinda; prim, ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir.

8. Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Sinirlari

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas
Sozlesmesi’'nde belirtilen yetkileri haizdir. Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska gorev
veya gorevler almasi sinirlandirilmamakla birlikte, Tirk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina
iliskin hiikiimlerine uyulmaktadir. 2021 yili hesap dénemi igerisinde, Yénetim Kurulu Uyelerinin
Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamustir.

9. Yoénetim Kurulu Uyelerinin Sirket Disinda Yiiriittiikleri Gérevler

Adi Soyadi Gorevi Sirket Disinda Aldig1 Gorevler

Hiiseyin OZUYSAL Yénetim Kurulu Baskani T.C. Ziraat Bankasi A.S. I¢ Operasyonlar Grup

Bagkani
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili ;;;'kzal;?at Bankast A.5. Kurumsal lletisim Bolum
2 o Yénetim Kurulu Uyesi- Genel  Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul

P 0] OZDILEK

eyamimer Madir Gelistirme A.S. Yonetim Kurulu Baskani

.. Bag Yonetim Kurul .

Yunus SONMEZ U?/i';?m onetim Ruruiu I.L.T. Genclik Formu Genel Direktor
Mustafa Hilmi CELIK LB.J?E?SIZ Yonetim Kurulu General Enerji -Koordinator

10. Komiteler

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan gorev ve sorumluluklarini
yerine getirmek amaciyla kurulmustur. S6z konusu Komite, Sirket'in kurumsal yonetim
uygulamalarini diizenli olarak gozden gegirmekte ve iyilestirmek Uzere ¢alismalarda
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bulunmaktadir. Komite, Sirket’in pay sahipleriyle olan iliskileri ve bu konudaki stratejilerini belli
donemler itibariyla gzden 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 getirmektedir. Diger komiteler arasindaki
koordinasyonun saglanmasi ve gerektiginde calismalarina destek verilmesi konularinda da
faaliyet gostermektedir.

Komite yilda bir defa toplanmakta ve Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede bulunmaktadir. Komite
Uyeleri asagida belirtilmis olup, 2021 yilinda 1 toplanti yapiimistir.

1. Mustafa Hilmi CELIK Komite Bagkani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
3. PelinKILIC Komite Uyesi (Yatinmecr iliskileri Yoneticisi)

Denetim Komitesi

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

Komite bir yillk donemde 4 defa toplanmis olup, Yonetim Kurulu’'na 4 defa bilgilendirmede
bulunmustur.

Komite Uyeleri asagida belirtilmistir.

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disiirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden
gecirmek Uzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve calismalar
kapsaminda Sirket faaliyetleriyle bitinlesik 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 Gyeleri asagida belirtilmis olup, bir yillik dénemde 6 defa toplanti yapilmistir.

1. Yunus SONMEZ Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
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B. SIRKET FAALIYETLERINE iLiSKiN BiLGILER

1. Ekonomik Gelismeler
Kiresel ekonomi, 2021 yilini da Covid-19 pandemisinin gblgesinde gecirmistir.

Tedarik siireclerindeki aksakliklar, kiresel talepteki toparlanma ve emtia fiyatlarinin etkisi ile
kiiresel oOlcekte enflasyon oranlari artmaktadir. Diinya genelinde koronaviriis salginina karsi
alinan karantina onlemlerinin gevsetilmesi, asilamanin hizlanmasi ve destekleyici ekonomi
politikalarinin katkisiyla kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki toparlanma devam etmektedir.
Bununla birlikte, salginin seyri ve politika uygulamalarindaki farkhliklar, gelismis Ulkeler ve
gelismekte olan llkelerde ekonomik toparlanma hizlarinin ayrismasina neden olmaktadir. Arz
kisitlari ve tedarik zincirindeki sorunlarin yani sira, yeni varyantlarin yayihmina ve olasi tedbirlere
iliskin belirsizlikler blylime gorinimi Gzerinde asagl yonli riskleri canh tutmaktadir.

ABD Merkez Bankasi FED, varlik alim programlari ve para politikasi faizlerine iliskin ileriye donik
yonlendirmeler ile zamana yayilan kademeli bir politika degisimi sinyali vermektedir. FED, Aralik
ayindaki toplantisinda, beklentiler dahilinde politika faizini degistirmeyerek %0-0,25 araliginda
sabit birakirken, aylik varlik alim programinda 30 milyar dolarlik azalisa gidilecegini aciklamistir.
Politika metinlerinden enflasyonla ilgili “gecici” ifadesini ¢ikarmis, enflasyon kaynakl risklerin
devam edecegini vurgulamistir. Ayrica, 2022 ve 2023’te 3’er kez faiz artisi d5ngérmustir.

FED’in parasal durusuna iliskin beklentiler, ABD dolarinin 6nde gelen gelismis tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasina neden olurken, gelismekte olan Ulkelere yonelik fon akimlari
Uzerinde de negatif etki olusturmaktadir.

Tirkiye ekonomisi, ilk ¢eyrekte %7,2 biylme orani ile diinyada en iyi performans gosteren
ekonomilerden biri olurken, ihracat ve sanayi tiretimi bilyiimede &ncii rol istlenmistir. ihracatta
rekorlara imza atilmis, yilin 2. geyreginde gecen yilin ayni donemine gore %21,7, 3. ceyreginde ise
%7,4 buylime kaydedilmistir. Tlirkiye, bu oranla G20 ilkeleri arasinda en hizli bliylyen ikinci tilke
olmustur. 2021 yilinin %10'a yakin biyime ile kapatilmasi beklenmektedir.

Yurtici iktisadi faaliyetteki glicli seyirde hizmet sektorlerindeki toparlanma ve ihracattaki giicli
artis belirleyici olmustur. Emtia fiyatlarinin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
gelirlerindeki artisin katkisiyla cari islemler agigi belirgin bir gerileme egilimi géstermektedir.
iktisadi faaliyette gozlenen giiglii seyir isgiicii piyasasina ve biitce gdstergelerine de olumlu
yansimistir.

Yilin son c¢eyreginde, yiksek faiz dongisi yerine, "ylksek blylime, disik cari acik" odakli
"Turkiye Ekonomi Modeli" politikasi uygulamaya konulmustur. Boylece, yatirim, Uretim,
istihdam, ihracat ve blyime temelli; istihdamin korundugu yeni bir ekonomi modeline
gecilmistir.

Yeni ekonomi modeli kapsaminda, kurdaki dalgalanmayi durdurarak nispi bir istikrar saglamak
icin yeni araglar duyurulmustur. Kur getirisinin bankadaki Tirk Lirasi ve altin varliginin mevduat
kazancinin Ustlinde kalmasi halinde, aradaki farkin dogrudan mevduat sahibine 6denecegi "Kur
Korumali TL Vadeli Mevduat ve Altin Mevduati" Griinleri devreye alinmistir.
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Kaynak: TCMB

2021’e 7,40 seviyesinde baslayan USD/TL, yili %80’e yakin ylkselisle 13,25

seviyesinde
kapatmustir. Turk Lirasi 2021 yilinda USD karsisinda %44 disus kaydetmistir.
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Kaynak: TCMB

TUFE’de 2021 yili Aralik ayinda bir énceki yilin Aralik ayina gére %36,08, on iki aylik ortalamalara
gore %19,60 artis gerceklesmistir.

Tiketici enflasyonu son donemde, gida ve ithalat fiyatlarindaki artislar ile tedarik siireclerindeki

aksakliklar gibi arz yonli unsurlara, acilma kaynakh talep gelismelerine bagh olarak yiksek
seyretmektedir.

Cekirdek enflasyon gostergelerinin yakin donem egilimlerinde yavaslama kaydedilmekle birlikte
yiksek seviyeler 2021 yil itibariyla korunmustur. Enflasyon Uzerinde etkili olan arz yonli
unsurlarin 2022 yilinin ilk yarisi boyunca etkisini stirdirmesi beklenmektedir.

Enflasyondaki artisi arizi sebeplere baglayan ve ticari kredi bliyimesindeki yavaslamaya dikkat
ceken TCMB, 2021 yilinda politika faizini 500 baz puan disirerek %14 seviyesine indirmistir. Orta
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vadeli %5 hedefine ulasilincaya kadar tiim araglarin kararlilikla kullanilmaya devam edileceginin

alti gizilmistir.
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Kaynak: TCMB

BIST 100 endeksi bir yillik dénemde %22,8 artis gésterirken, XGMYO endeksi %16,7 artmistir.
2021 yilinin 4. geyreginde ise BIST 100 endeksi %32 deger kazanirken, XGMYO %19 deger

kazanmustir.
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Kaynak: TCMB

Konut satislari 2021 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore, %113,7 artis ile 226.503 olarak
gerceklesmis ve 12 ayin en yiiksek degeri gortlmistir. Yillik bazda ise toplam konut satisi bir
dnceki yila gére %0,5 azahsla 1.491.856 olarak gerceklesmistir. Konut satislarinda istanbul
276.223 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip olmustur. istanbul'u 144.104 konut satis
ve %9,7 pay ile Ankara, 86.722 konut satisi ve %5,8 pay ile izmir izlemistir.

Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %19,7 olarak gerceklesmis ve bir dnceki yila
gore %48,6 azalisla 573.332 adet olmustur.
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Yeni konut satislarinin toplam satislar igcindeki pay1 %30,9 olurken, ikinci el konut satislarinin payi

%69,1 olarak gergeklesmistir. Yiikselmeye baslayan konut fiyatlarinin birinci el konut talebini 6ne
cektigi gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglarit 2021 yilinda bir 6nceki yila gére %43,5 artarak 58.576
olmustur. Yabancilara yapilan konut satisinin toplam konut satislariigindeki payi ise %3,9 olurken,
ilk sirayl 26.469 konut satisi ile yine istanbul almistir.
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Kaynak: TCMB

2021 yih Kasim ayinda konut fiyatlari bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %50,5, reel
olarak %19,7 artarak, endeks degeri 229’a ulasmistir.
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Kaynak: TCMB

2021 yili Kasim ayinda birim konut fiyatlari metrekare bazinda, Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin
ayni ayina gore %51 artarak 5.857 TL, istanbul’da %51 artarak 9.151 TL, Ankara’da 46% artarak
4.207 TL, izmir'de %50 oraninda artarak 6.882 TL olarak gerceklesmistir. Fiyatlardaki yikselis
egiliminin artan enflasyon ve maliyet baskisi sebebiyle devam etmesi beklenmektedir.
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Kasim ayinda insaat maliyetleri endeksi bir 6nceki aya gére %7,94, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%48,87, Aralik 2020’ye gore ise %44,98 artis kaydetmistir. insaat maliyetlerindeki artis malzeme
maliyetleri ve isglici maliyetleri artislarindan kaynaklanmaktadir. Malzeme endeksi ise dnceki
yilin ayni ayina gore %60,13, Aralik 2020’ye gére %54,35 artmistir. insaat sektériinde yasanan
maliyet artislari yeni insaat baslangiclari icin en 6nemli sinirlayici unsur haline gelmistir. Turk
Liras’ndaki hizli deger kaybi, emtia ve girdi fiyatlarindaki artislar, yiiksek enerji fiyatlari, yliksek
tasimacilik maliyetleri ve diger maliyet artislari malzeme fiyatlarinda da artisa neden olmaktadir.
2022 yilinda yapilan %50 oranindaki asgari Ucret artisina bagli olarak 6zellikle isgilik maliyetleri
de yliksek olacaktir.

Konut piyasasi, 2021 yilina ylkselen faizlerin etkisinde daralmayla girerken, politika faizinin yilin
son aylarinda 500 baz puanlik indirimle %14'e cekilmesinin ardindan konut kredi faizlerindeki
sinirll gevseme ve artan fiyatlara karsi one cekilen taleple canlanma gostermistir. 2021 yih
boyunca siirekli rekor kiran fiyatlar da sektoriin yil bilancosunda en 6nemli konulardan biri
olmustur.

Ofis pazarinda Covid-19 salgini etkisiyle yayginlasan hibrit ve uzaktan calisma modeli etkili olmaya
devam etmekte; bu nedenle kurumsal sirketlerin kullandiklari ofis alanlarinin énemli oOl¢lide
kGiglldGigli gozlenmektedir. Ayrica, sirketlerin 6nlimuizdeki dénemlerde uygulayacaklari
stratejilere kolay uyum saglamalarina imkan taniyacak fleks ofislere olan talepte artis olmustur.
Sektoriin gidecegi yon blylk oranda ofisin gelecegine bagh goziikmektedir. Ofisten ¢alismanin
en kati savunuculari bile Covid-19’dan sonra calisma modelinin eskisi gibi olamayacagini kabul
etmeye baslamistir.

AVM piyasasina iliskin olarak, AVM Perakende Ciro Endeksi 2021 yili Kasim ayinda, bir 6nceki yilin
ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde %80,2 oraninda
artarak 564 puana yukselmistir. Ziyaretci sayisi endeksi ise %38,9 oraninda bir artisla 75 puana
ylkselmistir.

AVM sektorii, 2021 yilinda agilan 4 yeni alisveris merkezi ile birlikte Tlrkiye genelinde 445 AVM
ve yaklasik 14 milyon metrekare kiralanabilir alanla hizmet vermektedir. Ancak, Covid-19 salgini
sebebiyle 2020 yilini kapanmalarla geciren perakende sektorii, 2021’de beklenen performansi
yakalayamamistir. Kisitlamalarin etkili oldugu 2021 yili basinda cirolarda azalma yasanirken, Mart
ayindan itibaren bir miktar artis yasanmistir. Artan vaka sayilari sonrasi 29 Nisan-17 Mayis 2021
donemini kapsayan tam kapanmanin etkisiyle ciro ve ziyaret¢i sayilarinda 6nemli disusler
kaydedilmistir. Normallesmenin basladigi Haziran ayindan baslayarak ciro ve ziyaretgi sayilarinda
hizli bir toparlanma gorilmis ve pandemi Oncesi seviyeler yakalanmistir. Temmuz ayindan
itibaren ise asilamadaki hizlanma ile birlikte hayat biraz daha normale donmeye baslamis; yilin
son c¢eyregindeki indirimler ve yilbasi alisverisinin etkisiyle cirolarda artis devam etmistir.

Lojistik pazari 2021 yilinda Covid-19 krizi sonrasinda en ragbet goren pazarlardan biri olmayi
strdirmistir. 2021 yilinda kiralama islemlerinde en 6ne ¢ikan sektorler sirasiyla perakende, e-
ticaret ve 3. Parti Lojistik (3PL) olmustur. Veri merkezleri de son dénemde hem ciddi bir ihtiya¢
hem de 6nemli bir yatirim alani olarak 6nem kazanmistir. Arzin kisitli olmasi sebebiyle kullanicilar
depo ihtiyacini karsilayabilecek fabrika binalarina da ilgi géstermeye baslamistir. Bu nedenle,
ilerleyen dénemlerde nitelikli depolama arzina katki saglayacak gelistirme projeleri ile birlikte
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depolamada teknoloji ve otomasyon yatirimlarinin hiz kazanmasi; tretim ve lojistik tesislerinin
gayrimenkul sektor ortalamasinin Gstliinde degerlenmesi beklenmektedir.

Dinya genelinde asilanmanin hiz kazanmasi, normallesmeye gecis ve Rusya’nin Tirkiye'ye
uyguladigi ucus kisitlamasini sona erdirmesi gibi faktorlerin etkisiyle turizmdeki toparlanma 2021
yihinda hiz kazanmistir. Sektortin 2022 yilinda daha da hizli toparlanmasi beklenmektedir. 2021
yili Ocak — Kasim déneminde Ulkemizi ziyaret eden yabanci sayisi ge¢en yilin ayni donemine gére
%89,6 artis gostererek 22,8 milyon seviyesinde gerceklesmistir. En fazla yabanci ziyaretgi 4,6
milyon kisi ile Rusya, 2,9 milyon kisi ile Almanya ve 2 milyon kisi ile Ukrayna’dan gelmistir. 2021
yilsonu itibariyla ziyaretgci sayisinda 29 milyonun, turizm gelirlerinde ise 24 milyar dolarin asildig
tahmin edilmektedir. Bu rakamlar 2020'ye goére ziyaretci sayisinda %83'lik, gelir noktasinda ise
%100'lUk bir artisa tekabil etmektedir.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

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

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

a. Yatinm Amach Gayrimenkuller

Sirket’in yatirnm amach gayrimenkul portféyi; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan
olusmaktadir. Konsolide verilere gore Ziraat GYO'nun kurulusundan 31.12.2021 tarihine kadar
gecen sirede yatirim amach gayrimenkul portfoy degerinde yasanan degisim asagidaki tablolarda
yer almaktadir.

Lokasyon
Portfoy Dagilimi (Milyon TL)  Bazinda 2021 Y,II . Portfoy Payi
Sonu Degeri
Adet
Kira Getirili Gayrimenkuller 33 2.160 30,2%
Devam Eden Projeler 12 3.897 54,6%
Arsalar 4 1.088 15,2%
TOPLAM 49 7.145 100%
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Yatirim portféyinde bulunan tim gayrimenkuller igin 2021 yil sonu itibariyla ekspertiz raporlari
hazirlanmistir. Gayrimenkul portféy degeri 2021 yil sonunda bir dnceki yila gére %52,6 artarak
7.145 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Yillik Kira Geliri
(Milyon TL)
84.5
63.4
42.2
26.6 32.3
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kira getirili gayrimenkullerimizden elde edilen kira gelirleri 2020 yilsonunda 63,4 milyon TL olarak
gerceklesmistir. 2021 yili toplaminda ise 84,5 milyon TL kira geliri elde edilmis olup, 6nceki yila
gbre %33 oraninda artis gerceklesmistir. Satis gelirlerimiz ise %26 artisla 102,3 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Tablo 1: Kira Getirili Gayrimenkuller

2021 Yil Sonu Portfoy

Bina Adi Degeri icindeki Payi

(milyon TL) (%)

1 Next Level Alisveris Merkezi Ankara 470 6,6%
2 Saraybosna Binasi Saraybosna 271 3,7%
3 Frankfurt Ofis Binasl Frankfurt 210 2,9%
4 Maslak Binalari istanbul 173 2,4%
5 Beyoglu Binasi istanbul 158 2,2%
6 Bahcgekapi Binasi istanbul 81 1,1%
7 Bahgekapi Postane Cad. Binasi istanbul 65 0,9%
8 Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) istanbul 64 0,9%
9 Beyazit Binasi istanbul 63 0,9%
10 Ankara Okul Binasi Ankara 56 0,8%
11 Taksim istanbul 43 0,6%
12 Besiktas Binasi istanbul 40 0,6%
13 Kadikéy Rihtim Binasi istanbul 34 0,6%
14 Cagaloglu Binasi istanbul 37 0,5%
15 Alsancak Binasi izmir 34 0,5%
16 Yenisehir Binasi Ankara 34 0,5%
17 Galatasaray Binasi istanbul 33 0,5%
18 Mecidiyekdy Binasi istanbul 30 0,4%
19 Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) istanbul 30 0,4%
20 Goztepe Binasi istanbul 24 0,3%
21 Kizilay Binasi Ankara 24 0,3%
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22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33

Bornova Binasi

izmir Cinarli Binasi
Antalya Binasi
Erzurum Binasi
Adakale Binalari
Kahramanmaras Binasi
Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi
Karabaglar Binasi
Sehremini Binasi
Tiinel Binasi
Karamirsel Binasi
Cankaya Binasi
TOPLAM

izmir

24 0,3%

izmir 22 0,3%
Antalya 21 0,3%
Erzurum 20 0,3%
Ankara 20 0,3%
Kahramanmaras 17 0,2%
Ankara 16 0,2%
izmir 16 0,2%
istanbul 15 0,2%
istanbul 6 0,1%
Kocaeli 5 0,1%
Ankara 5 0,1%
2.160 30,2%

Portfoyimizde yer alan 33 adet kira getirili gayrimenkulden ekspertiz degeri en yiksek 5
tasinmazin gorsel ve detaylari asagida verilmistir.

Next Level AVM: Next Level Alisveris
Merkezi, yiizélciimi 19.590 m? olan arsa
Uzerinde, Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Kizihrmak Mahallesi, 27457 ada, 4
parselde kayith olup, 93020/195900
hisseli C blokta konumlu 14 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Gayrimenkul
09.07.2020 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

AVM'nin isletilmesini teminen istirakimiz
Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S. ile 01.09.2020 tarihinde
kira s6zlesmesi imzalanmistir.

SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 29.12.2021 tarihli raporuna
gore, gayrimenkuliin gercege uygun degeri 470.430.000,- TL dir.

Saraybosna Binasi: Saraybosna Binasi,

yuzolcimi 10.098 m? olan arsa zerinde,
Street Zmaja od Bosne 47C, building SC2
Municipality Novo Sarajevo, 71 000 Bosna
Hersek adresine kayith ticari bina
niteliginde olup, 16 Haziran 2020 tarihinde
portféye dahil edilmistir.

Yerel otoriteler tarafindan degerleme
hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis olan
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketine
hazirlatilan 16.12.2021 tarihli rapora gore
Sarajevo Binasi’'nin gercege uygun degeri
(35.180.000,-KM) 266.562.378 TL'dir.
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Frankfurt Ofis Binasi: Frankfurt Binasi,
yuzolcimi 799 m? olan arsa Uzerinde,
Almanya, Frankfurt 18 bolgesi, 1074 sayfa,
takibi sira no.1, sinir 1, koridor 258,
koridor parcasi 37/6’ya kayith olup,
“Avlulu Yap!” niteligindedir. 28.02.2018
tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Ziraat Bank International A.G. tarafindan
Genel Muddurlik Binasi olarak kullaniimak
Uzere kiralanmistir.

Yerel otoriteler tarafindan yetkilendirilen
bir gayrimenkul degerleme sirketinin
12.10.2021  tarihli  raporuna  gore,
gayrimenkuliin gercege uygun degeri
(13.900.000,- EUR) 209.705.130,- TL'dir.

Maslak  Binalari: Maslak  Binalari,
yiz6lcimi 8.000 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga
Mabhallesi, 10 ada, 7 parselde kayith olup,
B ve Cbloklarda konumlu 18 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Gayrimenkul
09.11.2016 tarihinde portféye dahil
edilmistir. Ziraat Bankasi tarafindan Genel
Midirlik istanbul Ek Hizmet Binalari
olarak kullanilmak tGzere kiralanmistir. SPK
tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul
degerleme sirketinin 12.11.2021 tarihli
raporuna gore, gayrimenkullerin gercege
uygun degeri 173.415.000,- TL'dir.

Beyoglu Binasi: Beyoglu Binasi,
yuzolcimi 410 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehit Muhtar
Mabhallesi, 381 ada, 1 parselde kayith olup,
09.11.2016 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

SPK  tarafindan  vyetkilendirilen  bir
gayrimenkul degerleme sirketinin
28.12.2021 tarihli  raporuna  gore,
gayrimenkulliin gercege uygun degeri
158.000.000,- TL'dir.
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Tablo 2: Projeler

2021 Yil Sonu Portfoy

Proje Adi Degeri icindeki Payi
(milyon TL) (%)
1 istanbul Finans Merkezi istanbul 3.450 48,3%
2 Karakoy istanbul 95 1,3%
3 Cagaloglu Tarihi Bina istanbul 62 0,9%
4 Sanlhurfa Sanlurfa 53 0,7%
5 Erenkoy istanbul 52 0,7%
6 Efes izmir 47 0,7%
7 Kadikdy- Osmanaga istanbul 35 0,5%
8 Kartepe Natamam Otel Kocaeli 33 0,5%
9 Altunizade istanbul 18 0,2%
10 Cebeci Ankara 17 0,2%
11 Bodrum Mugla 15 0,2%
12 Fethiye Mugla 13 0,2%
13 Bayrampasa istanbul 5 0,1%
14 Saruhanli Manisa 4 0,0%
TOPLAM 3.897 54,5%

Portfoyiimizde yer alan 15 projeden ekspertiz degeri en yiiksek 5’inin detaylarina asagida yer
verilmistir.

istanbul Finans Merkezi Projesi: istanbul
ili, Umraniye ilcesi, Kuclkbakkalkdy
Mahallesi, 3328 ada, 3 parselde kayitli,
yuzolgimi  27.195,50 m? olan arsa,
08.11.2016 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

iIFM kapsaminda yer alan Ziraat Kuleleri
mimari projesi, ofis yapilari konusunda
dinyaca Unli Kohn Pedersen Fox
Associates PC (KPF) Mimarhk tarafindan
en son teknikler kullanilarak yapilmistir.

01.05.2018 tarihinde, Kalyon insaat San.
ve Tic. A.S. istanbul Finans Merkezi Ziraat
Kuleleri insaat Yapim isi yiklenicisi olarak
belirlenmistir.

istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri,
ofis nitelikli 40 ve 46 kath 2 blok ile ticari
nitelikli 8 kath podyumdan olusmakta
olup, 431.041 m? ingaat alanina sahiptir.
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Kulelerin toplam 133.630 m? brut kiralanabilir alanindan yaklasik %60’ in1 olusturan 46 katli
1.blogunun Ziraat Finans Grubu’na kiralanmasi icin “iyi Niyet Protokolii” imzalanmustir.

31.12.2020 31.12.2021

8 katli podyumda 13.937 m? brit kiralanabilir ticari (yeme & i¢cme ve alisveris) alan
bulunmaktadir.

3.100 arag kapasiteli kapal otopark tiim alanlar igin hizmet verecektir.

Projenin kaba insaati tamamlanmis olup, proje ilerleme orani raporun yayinlandigi tarih itibariyla
%71,6 seviyesindedir.

Kule 1 ve Kule 2 cephe panel montajinin Ocak ayi icerisinde tamamlanmasi planlanmakta olup,
diger disiplinler tamamlanma oranlari asagida belirtilmistir.

Mekanik %75, Yatay-Diisey Tasima %62, ince isler %49 ve Elektrik %43 seviyesindedir.

SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 27.12.2021 tarihli raporuna
gbre tasinmazin gercege uygun degeri 3.450.057.000,- TL'dir.
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istanbul Finans Merkezi (IFM) uluslararasi
alanda rekabet glicline sahip bir finans
merkezi olarak planlanmaktadir.

Tum proje alaninda yaklasik 1,5 milyon m2
ofis alani yer alacaktir.

Tamamlandiginda komplekste ginlik
55.000 kisinin calismasi beklenmektedir.
Sadece bu kisilerin glinlik ihtiyaglar bile
ciddi bir perakende talebi olusturacaktir.

15 Temmuz Sehitler Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi baglanti yollarinin kesisim
noktasinda olan proje Umraniye ve Goztepe istikametinde metro hatlari ile desteklenmektedir.

Karakéy Projesi: istanbul ili, Beyoglu
ilcesi, Kemankes Mahallesi, 101 ada, 8
parselde kayitli, yizolgimu 623,5 m? arsa
Uzerinde bulunan gayrimenkul 08.07.2020
tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Sirketimize devir Oncesinde tasinmazin
restorasyon calismalarina Ziraat Bankasi
tarafindan  baslanmistir.  Tasinmazin,
zemin gilclendirme isleri tamamlanmis ve
ek binanin cepheleri askiya alinmis halde
ayni sermaye  olarak  Sirketimize
devredilmistir.

Taslyicl sistem yenilenmesi, restorasyon

isi ve tadilat-onarim isi devam etmektedir.

Tarihi bina icinde duvar kaplamalari

sokllmustir. Binanin  kuzey ve bati

cephelerinde cephe aski sistemi imalatlari
tamamlanmistir. Ek binada calismalar temel seviyesinde devam etmektedir.

Proje ilerleme orani %14 seviyesindedir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul
degerleme sirketinin 29.12.2021 tarihli raporuna gore, gayrimenkulliin gercege uygun degeri
95.355.000,- TL'dir.
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Cagaloglu Tarihi Bina Projesi: istanbul ilj,
Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 28
parselde kayitli, yizdlcimii 996,95 m? arsa
Gzerinde bulunan gayrimenkul 13.07.2020
tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Tarihi eser tescilli tasinmaz, 33 ada, 22
parseldeki Sirketimize ait Cagaloglu Binasi
ile bir batin halinde otel ve isyeri olarak
projelendirilmis ve proje dosyasinin
Koruma Kurulu’na onaylatilmasi icin 6n
basvurular yapilmistir.

Proje alani avlu boéliminde farkli
doénemlere ait mahzen ve sarnig kalintilar
bulunmus, Arkeoloji Miizesi denetiminde
kazi islemleri gerceklestirilerek roélove
projeleri hazirlanmistir.

SPK  tarafindan  vyetkilendirilen  bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 29.12.2021 tarihli raporuna goére, gayrimenkulliin gercege
uygun degeri 61.800.000,- TL' dir.

Sanliurfa Otel Projesi: Sanlurfa Otel
Binasi, yiz6l¢imi 2.040,72 m? olan arsa
tzerinde, Sanhurfa ili, Haliliye ilgesi,
Atatlrk Mahallesi, 12 ada, 39 parselde
kayith olup, “12 Kath Betonarme Otel ve
Arsas!” niteligindedir. Gayrimenkul
10.07.2020 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

Gayrimenkul, otel olarak isletiimek tzere
01.01.2021 tarihinden itibaren 15 wil
siireyle DB Otelcilik ve Turistik isletmeler
A.S.’ye kiralanmistir.

SPK  tarafindan  vyetkilendirilen  bir
gayrimenkul degerleme sirketinin
30.12.2021 tarihli  raporuna  gore,
gayrimenkuliin gercege uygun degeri
52.715.000,- TL'dir.
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Erenkdy Projesi: istanbul ili, Kadikéy ilcesi,
Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parselde
kayith, ytzélgimi 2.186,98 m? arsa
Gizerinde bulunan gayrimenkul 26.04.2018
tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Gayrimenkul (zerinde bulunan mevcut
bina riskli yapi kapsaminda yiktiriimis olup,
Erenkdy/istanbul Diikkan ve Konut projesi
gelistirilmistir. Proje; 3 bodrum, zemin ve
14 normal kat olarak planlanmis olup,
toplam 9.961 m? insaat alanina sahiptir.
Projede zemin kat diikkan, Ust katlar konut
olarak tasarlanmistir.

SPK  tarafindan  yetkilendirilen  bir
gayrimenkul degerleme sirketinin
29.12.2021 tarihli  raporuna  gore,
tasinmazin  gercege  uygun  degeri
51.600.000,-TL'dir.

Tablo 3: Arsalar

2021 Yil Sonu Portfoy

Arsa Adi Degeri icindeki Payi
(milyon TL) (%)
1 Bayrakh izmir 679 9,5%
2 Levent istanbul 408 5,7%
TOPLAM 1.088 15,2%

Bayrakh Arsalari: izmir ili, Bayrakl ilgesi,
Salhane Mahallesi, 1140 ada, 4 ve 8
parsellerde kayith, yizélcimi 46.360 m?
ve 33.385 m? olmak Uizere toplam 79.745
2 olan gayrimenkuller 10.07.2020
tarihinde portféye dahil edilmistir. izmir
depremisonrasi konteyner kent yapilmasi
amaclyla AFAD’a gegici olarak tahsis
edilen arsalar (zerinde karma proje

m

gelistirilmesi planlanmakta olup, avan projeler hazirlanmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 28.12.2021 tarihli raporuna gore, iki gayrimenkuliin gercege
uygun degeri toplam 679.090.000,- TLdir.
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Levent Arsasi: istanbul ili, Sisli ilgesi,
Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 66
parselde kayitli, yizolgiimi 6.298 m? olan
gayrimenkul 13.07.2020 tarihinde
portfoye dahil edilmistir. Arsa (lzerinde
gercgeklestirilecek projeye iliskin fizibilite
calismalarina devam edilmektedir. SPK
tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul
degerleme sirketinin 28.12.2021 tarihli
raporuna gore; gayrimenkuliin gercege uygun degeri 408.480.000,- TL'dir.

b. Stoklar ve Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar

Sirket’in stoklar kaleminde izledigi, isyeri ve konut niteligindeki bagimsiz boliimlerden olusan
istanbul’da iki ayri projede (Pirlanta ve Burhaniye) gayrimenkulleri bulunmaktadir.

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili,
Kadikdy ilcesi, 3410 ada, 3 parselde kayitli,
yuzolglimii 8.774,32 m? olan arsa Gizerinde
A, B ve C bloklarda yer alan diikkan ve
konutlardan olusmaktadir. A blokta 179
adet, B blokta 121 adet ve C blokta 180
adet olmak U(zere toplam 480 adet
bagimsiz bélimden olusan projede 61
adet konut ve 9 adet isyeri olmak Uzere
toplam 70 adet bagimsiz  bolim
10.07.2020 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

2020 yiliicerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3
adet konut nitelikli, 2022 yili ilk ayinda ise
1 adet ticari nitelikli bagimsiz boélimiin
satisi gerceklestirilmistir. 8 adet ticari
nitelikli bagimsiz bolimin satis slireci
devam etmektedir.
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Burhaniye Konut Projesi: istanbul ili,
Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 725
ada, 26 parselde kayith, yizolgimi
1.548,87 m? olan arsanin 343/492 hissesi
11.08.2020 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

12.08.2020 tarihinde Gineri Sehircilik
insaat Pazarlama ve Tic. A.S. ile Kat
Karsiligl Usullii Anahtar Teslim insaat
Yapim Sozlesmesi imzalanmistir. Projede
4 konut ve 1 dikkan Sirketimize ait olup,
Satis Vaadi Sozlesmesi ile bu boliimlerin
timindn satisi gerceklestirilmistir.

Kartal Rota Mavi _ Sitesi: Sirket;
portfoyliinde yer alan gayrimenkullerin
niteliklerini  gesitlendirmek amaciyla,
istanbul ili, Kartal ilcesi, 108/1 pafta, 2710
ada ve 399 parselde kayith, yizolgimi
5.801,42 m? olan arsa lUzerinde diikkan ve

konutlardan olusan ve henliz insaat
halinde bulunan Rota Mavi Sitesinde yer
alan A, B ve C bloklarindaki toplam 140
adet bagimsiz bélimi, 17 Agustos 2017
tarihinde Ziraat Katiim Bankasi A.S.
garantorliigiinde Ziraat GYO ve APG insaat
Yatirnrm A.S. (Yiklenici) arasinda imzalanan
"Satis Vaadi Sozlesmesi" ile KDV dahil
toplam 62.700.000 TL karsiliginda satin
almistir.

Sirketimize ait bagimsiz boélimlerin tapu
devirleri 16.06.2020 tarihinde

gerceklestirilmistir. 2020 yili icerisinde 44 adet, 2021 yilinda ise 91 adet konut ve 5 adet ticari
nitelikli bagimsiz bélimin satisi gerceklestirilmistir. Satisi tamamlanan projenin tapu devirleri

yapilmis ve stoklardan diistisi saglanmustir.

Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar hesabinda izlenen ve satis vaadi sézlesmesiyle edinilmis

olan iki gayrimenkul projesi bulunmaktadir.
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istanbul _Kayasehir _Ahsveris Merkezi
Projesi: istanbul ili, Basaksehir ilcesi,
Kayasehir Mahallesi, 458 ada 24 parselde
kayith yizolcimi 12.027,72 m? olan arsa
Uzerinde 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) Unitelerinden olusmaktadir.
79.154,51 m? ingaat alanina sahip olan
projede, 19.110,99 metrekare insaat
alanina sahip 76 adet bagimsiz bélimden
olusan AVM kismi igin Sirketimiz ve Emlak
Konut GYO A.S. ile Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi arasinda 02.10.2018 tarihinde satis vaadi
sOzlesmesi imzalanmistir. Projenin insaati devam etmektedir.

Herdem — Yasam Koyii Projesi: Proje;
istanbul ili, Silivri ilcesi, 676 ada, 3
parselde kayitl, yuzolgimi 98.146,45 m?
olan arsa Uzerinde saghkli yasam koyi
konsepti ile yiiklenici Makro insaat Ticaret
A.S. tarafindan gelistirilmistir.

Zemin kat ve bir normal katli binalardan
olusan proje, toplam 43.252 m? insaat
alanina sahiptir. Projede, 22.200,55 m?
insaat alanina sahip 304 adet bagimsiz
bolimin  Sirketimiz tarafindan satin
alinmasina iliskin satis vaadi sozlesmesi
22.05.2019 tarihinde imzalanmustir.

Projenin insaati tamamlanmis olup, iskan
asamasindadir.
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c. 2021 Yilinda Tamamlanan Projeler

Ankara/ Yenimahalle Konut Projesi:

ONCESI SONRASI

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Varlik Mahallesi, 13761 ada, 11 parselde kayith, yiizdlgiimii 2.885
m? arsa Uzerinde bulunan gayrimenkul 13.06.2018 tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Gayrimenkul Gzerinde bulunan mevcut bina riskli yapi kapsaminda yiktirilmis ve arsa lzerinde
konut projesi gelistirilmistir. Bodrum, zemin ve 4 normal kat olarak planlanan ve 42 adet bagimsiz
b6limu olan proje toplam 5.413 m? insaat alanina sahiptir.

22.09.2021 tarihinde tamamlanan projede yer alan bagimsiz bolimlerin timinin satisi 2021
yilinin son ¢eyreginde gercgeklestirilmis ve tapu devirleri yapiimistir.

izmir/ Karabaglar Ofis Projesi:

ONCES|

izmir ili, Karabaglar ilgesi, 10872 ada, 5 parselde kayith, yiizdlciimi 676m? arsa lizerinde bulunan
gayrimenkul 28.03.2018 tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Gayrimenkul tizerinde bulunan mevcut bina riskli yapi kapsaminda yiktirilmis ve Ofis ve isyeri
projesi gelistirilmistir. Projede; zemin, asma ve 1. katta sube hizmet alani, 2. ve 3. Katlarda ise ofis
planlanmistir. Toplam 2.259 m? insaat alanina sahip olan proje 15.06.2020 tarihinde
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tamamlanmis olup, zemin, asma ve 1. katlari sube hizmet alani olarak Ziraat Bankasi’na, 2. kat ise
Ziraat Katilim Bankasi’'na Mayis 2021 itibariyla kiraya verilmistir.

SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 28.12.2021 tarihli raporuna
gore, tasinmazin gercege uygun degeri 16.000.000,- TLdir.

izmir/ Alsancak Projesi:

izmir ili, Konak ilcesi, Kiiltir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayitli, yiizélcimi 395 m? olan
arsanin 248/300 hissesi 13.12.2017 tarihinde portfoye dahil edilmistir.

Arsanin 52/300 hissesi Feka Tarim ve Hayvancilik Sanayi ve Ticaret A.S.'ye aittir. Hissedar ile
Sirketimiz arasinda yapilan sozlesme cercevesinde projelendirme ve insaat yapim isinin
Sirketimizce yaptirilmasi ve maliyete taraflarin hisseleri nisbetinde katlanmasi konusunda
anlasma saglanmustir. Alsancak / izmir Projesi; 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kat ve cati kat
olarak planlanmis olup, toplam 3.014 m? insaat alanina sahiptir. Diger hissedara ait alan dikkan,
kalan alan Ziraat Bankasi Sube Hizmet Alani ve Konaklama Tesisi olarak tasarlanmistir.

insaat yapim isi tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi 30.12.2021 tarihinde alinmis olup,
tasinmaz Ziraat Bankasi’na kiraya verilecektir.

SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 22.12.2021 tarihli raporuna
gore, tasinmazin gercege uygun degeri 34.400.000,- TL'dir.
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Kahramanmaras Ofis Projesi:

ONCESI SONRASI

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi 4 ada, 1 parselde kayitli, yiizélcimii
699,67 m? arsa Uzerinde bulunan gayrimenkul 10.04.2018 tarihinde proje gelistiriimek Gzere
portfoye dahil edilmistir.

Gayrimenkul Gzerinde bulunan mevcut bina yiktirilmis ve yeni bina projesi gelistirilmistir. Proje;
2 Bodrum, zemin, asma ve 4 normal kat olarak planlanmis olup, toplam 3.075 m? insaat alanina
sahiptir. Bodrum katlar kullanici ortak hacimleri, zemin, asma ve birinci katlar Ziraat Finans Grubu
alanlari, diger katlar ise ofislerden olusan bagimsiz béliimler olarak projelendirilmistir.

Projenin insaat1 26.04.2021 tarihinde tamamlanmis olup, 13.09.2021 tarihinde yapi kullanma izin
belgesi alinmistir. Projede yer alan 12 adet ofis Unitesi Ekim 2021 itibariyla satisa sunulmustur.

SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 08.10.2021 tarihli raporuna
gore, tasinmazin gercege uygun degeri 17.090.000,- TLdir.

3. Dénem iginde Gergeklesen Onemli Olaylar

a. Halka Arz

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca; Sirket sermayesinin %25’inin
halka arz edilmesi ve paylarin Borsa istanbul’da islem gérmesi icin 4 Mart 2021 tarihinde Sermaye
Piyasasi Kurulu’na basvuru yapilmistir.

28-29-30 Nisan 2021 tarihlerinde gerceklestirilen talep toplama siireci sonucunda toplam ihrag
miktarinin %68'’i yurt ici bireysel yatirimcilara, %25’i yurt ici kurumsal yatirimcilara, %7’si de Ziraat
Finans Grubu calisanlarina satilmistir.

Sermaye artisi yoluyla yapilan 1,17 milyar TL nominal tutarh son yillarin en biyiik halka arzinda
pay basina 1,60 TL ile 1,88 milyar TL kaynak saglanmistir. Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S.
liderliginde olusturulan ve 37 yatirim sirketinin dahil oldugu konsorsiyum tarafindan sabit fiyat
Uzerinden ve eniyi gayret araciligi yontemi ile gergeklestirilen halka arza toplam 5 milyar TL olmak
Uzere 2,7 kat talep gelmistir.

Halka arz sonrasinda Sirketimizin halka agiklik orani %25 olurken, Ziraat GYO paylari 6 Mayis
tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul’da Yildiz Pazar’da islem gérmeye baslamistir.
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Sirket; halka arz talep toplama sirecinin sonunda Sirket’in paylarini almaya hak kazanan
yatirimcilardan, Sirket paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren 33 giin sire ile
sirket paylarini araliksiz ellerinde tutan yatirmcilara, “Geri Alim Taahhidd” ile bu paylarin
tamamini Ziraat GYO’'nun hakim ortagi Ziraat Bankasi’na hisse basina 1,63 TL fiyatla geri satma
hakki tanimistir.

33 gilnlik elde tutma siliresi 8 Haziran 2021 giin sonunda dolmustur. 9-10-11 Haziran 2021
tarihlerinde geri alim talepleri alinmis; 16.06.2021 tarihi itibariyla da geri satim hakkini kullanan
yatirimcilarin hesaplarina pay bedelleri aktarilmistir. Geri alim siireci sonunda halka arz
yatirimcisinin elinde bulunan pay orani %18,94 olarak gergeklesmistir.

Ziraat GYO, 31.12.2020 tarihi itibariyla 11,4 milyar TL piyasa degeri ile sektérde ilk sirada
bulunmaktadir.

b. Esas Sozlesme’nin Tadili

Halka arz sonrasi, Sermaye degisikligi nedeniyle Esas Sozlesme’nin ilgili maddesi tadil edilerek
30.06.2021 tarihinde tescil edilmis ve 01.07.2021 tarihinde Ticaret Sicil Gazetesi’'nde
yayimlanmistir.

c. Gayrimenkul Satiglari

Kadikoy/Pirlanta Sitesi’nde bulunan 3 adet konut nitelikli bagimsiz bodlimin satisi
gerceklestirilmistir.

Satis Vaadi Sézlesmesi ile alinan istanbul Kartal Rota Mavi Sitesi’nde yer alan 90 adet konut
nitelikli bagimsiz bolimin ve 5 adet ticari nitelikli bagimsiz bolimiin satisi tamamlanmistir.

Ankara Yenimahalle Projesi’'nde bulunan 41 adet konut ve 1 adet kresten olusan toplam 42 adet
bagimsiz bolimin satisi gerceklestirilmistir.

istanbul Uskiidar Burhaniye Proje’sinde Sirketimize ait olan 4 konut ve 1 diikkan Satis Vaadi
So6zlesmesi ile satilmistir.

d. Gayrimenkul Alimlar

Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhan Mahallesi, Cumhuriyet Meydani adresinde yer alan, tapunun
246 ada, 9 parselinde kayith, 835,76 m? yuzélgiimli arsa nitelikli gayrimenkul, proje gelistirmek
Uzere 12.10.2021 tarihinde satin alinmstir.

Bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kattan olusan projenin toplam insaat alani 3.389 m?dir.
Zemin kat Ziraat Bankasi Sube Hizmet Alani, st katlar konut olarak tasarlanmistir. Avan proje
kapsaminda belediye ile gbriismeler devam etmektedir.

izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi’'nde yer alan, tapunun 2802 ada, 9 parselinde kayitli
gayrimenkullin Ziraat Bankasi’'ndan satin alinmasi yoninde karar alinmistir. Bankamizca
yaptirilan teknik inceleme neticesinde; mevcut bina riskli yapi ilan edilerek yiktirilmis ve yapilan
cins degisikligi ile anilan gayrimenkul 213m? vyizélcimli arsa nitelikli tasinmaza
donisturidlmistir. Arsa lizerinde; glinimiiz mimarlik, mihendislik ve sanat anlayisi ile proje
gelistirilmekte olup, projede banka subesi ve ofis olacak sekilde planlama yapilmaktadir.
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e. listirak Kurulmasi

Ziraat Finans Grubu ortak strateji ve karlilik hedeflerine katki saglamak amaciyla, Kazakistan’da
gayrimenkul edinilmesi, proje gelistirilmesi, satis/kiralama islemlerinin yapilabilmesi ve KZI Bank
ile ortak projeler gelistiriilmesi maksadiyla TOO Ziraat GYO Kazakhstan istirakinin kurulmasi
yoninde Yonetim Kurulu karari alinmustir.

4. i¢ Kontrol Sistemi ve i¢ Denetim Faaliyetleri

Sirket faaliyet ve hizmetlerinin mevcut kanun ve diizenlemelere uygun olarak etkin, glivenilir ve
kesintisiz bir sekilde ylratilmesini, Sirket varliklarinin korunmasini, muhasebe ve finansal
raporlama sisteminin btlinlGguna, tutarlihgini, glivenilirligini ve zamaninda elde edilebilirligini
saglamaya yonelik kontrol faaliyetlerinin timini kapsayacak sekilde sirket blinyesinde i¢ kontrol
sistemi kurulmustur.

Sirket denetim ve kontrol sistemleri; uluslararasi uygulamalara, ilkelere ve o6rgltlenme
prensiplerine uygun olarak diizenlenmistir. ic Denetim ve Risk Yonetim Birimi diger birimlerden
bagimsiz ve ayri bir birim olarak yapilandiriimis olup, Yonetim Kurulu’na bagh calismaktadir.
Sirketin i¢ kontrol faaliyetleri ic Denetim Birimi biinyesinde yiiritiilmektedir.

ic Denetim ve Risk Yénetimi birimi calisma esaslari, gérev tanimlari, yetki ve sorumluluklari Sirket
Yénetim Kurulu tarafindan onaylanan i¢ Denetim ve Risk Yonetimi Yonetmeligi ile belirlenmistir.
Birimin yil icerisindeki faaliyetleri Denetim Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan
“Yilhk Denetim Plani” dogrultusunda gerceklestirilmektedir.

ic Denetim; Sirket icinde i¢c Kontrol ve Risk Yonetimi sistemlerinin etkin ve yeterli isledigine,
faaliyetlerin yasal mevzuat ile Sirket ici strateji, politika, ilke ve hedefler dogrultusunda etkin ve
ekonomik olarak yirGtildigine, Uretilen bilginin dogru, tam ve glivenilir olduguna, varliklarin
korunduguna dair iceriye ve disariya giivence saglamak temelinde faaliyetlerini yiriitmektedir. i¢
Denetim ayrica Sirketin her biriminin is sirecleri ve faaliyetleri hakkinda izleme ve inceleme
calismalarini yiritmekte; bu incelemelere bagli olarak degerlendirme yapmakta ve gerekli
gordlgiinde oneri sunmaktadir.

5. Bagh Ortakliklar ve is Ortakliklari

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.$’nin ana faaliyet konusu her tiirlii arsa, arazi
vb. gayrimenkuller lizerinde 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, saglk
kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdyu, yat limani, restoran ve buna
benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek, kurulu veya
kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla ortakliklar kurmaktir. Ziraat isletme Yénetimi 27.06.2019
tarihinde faaliyetlerine baslamis olup, Sirketimiz Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S.’nin %100’Gne sahiptir. 01.09.2020 tarihinde yapilan s6zlesme ile portfoylimizde
bulunan Next Level AVM Ziraat Isletme Yénetimine kiralanmistir.
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Ziraat GYO d.o.o Sarajevo

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

Konkur insaat Yatinnm ve Pazarlama A.S.

Konkur insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme, yatirm ve insaattir. Aktif olan
herhangi bir projesi bulunmayan Konkur insaat ileride gelistirilmek amaciyla arsa yatirimlari
yapmistir. Sirketimiz, Konkur insaat’in %50 oranindaki hisselerini 31.10.2019 tarihinde
86.000.000 TL bedelle devralmistir.

6. Sirket Taraf Oldugu/ Devam Eden Davalar

31.12.2021 tarihi itibariyla, yurticinde devam eden Onem dizeyi diisik 4 adet davamiz
bulunmaktadir.

Yurt disinda, Almanya’nin Frankfurt sehrinde yer alan gayrimenkulimizin tadilat islemleri
nedeniyle Sirketimiz aleyhine acilmis olan 11 adet davada ise davaci tarafla sulh saglanmistir.
Almanya yerel mahkemesinin karariyla sulh anlasmasi onaylanmis olup, 19 Temmuz 2021 tarihi
itibariyla slire¢ sonlanmistir.
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7. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

Tablo 4: Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi

SIRA

5 TASINMAZ ADI GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETI

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

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

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

5 FRANKFURT OFiS BINASI DIETER EIMERMACHER

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

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

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

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

10 BE$iKTA$ BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

14 SEHREMiNi BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

31 ANTALYA BiNAS| FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

35 SARAYBOSNA BINASI JELENA OBRADOVIC BALAVAC

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

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

51  MECIDIYEKOY BINASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Bagimsiz Denetim Kurulusu
PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S
Hukuki Danigmanhk

M&Birlik Hukuk Biirosu
Greenfort Hukuk Birosu (Almanya)

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Misavirlik A.S.
Crowe Tax (Almanya)

Gayrimenkul Danigsmanlik Sirketi

Tema Sehircilik A.S.

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

PAM Milk Yonetim Hizmetleri Ltd. Sti.

Sirketimiz, hizmet aldig1 kuruluslari segerken, ilgili sermaye piyasasi diizenlemelerine riayet
etmekte ve olasi ¢ikar ¢atismalarini dnlemek icin gereken 6zeni géstermektedir.

8. Hesap D6nemi igerisinde Yapilan Ozel Denetime ve Kamu Denetimine iliskin A¢iklamalar

Tirk Ticaret Kanunu’nun 397.maddesi geregince Sirketin faaliyet sonuglarini gésteren finansal
tablolari PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S tarafindan

denetlenmektedir.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Muisavirlik A.S, ayrica slire¢ denetimi

yapmaktadir.

Sirketimiz; Ziraat Bankasi A.S.nin istiraki olmasi sebebiyle, Banka’nin Teftis Kurulu Baskanhgi
tarafindan, 03.12.2010 tarihli ve 6085 sayili Sayistay Kanunu'nun 4.maddesi kapsaminda ise

Sayistay tarafindan denetlenmektedir.

41



C.FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL) 31.12.2021 31.12.2020
Nakit ve Nakit Benzerleri 607.345 30.497
Ticari Alacaklar 4.299 2.357
Diger Alacaklar 106 583
Stoklar 46.009 91.339
Pesin Odenmis Giderler 4.875 1.909
Diger Dénen Varliklar 26.712 11.729
Toplam Donen Varliklar 689.347 138.414
Ticari Alacaklar 648 0
Diger Alacaklar 5 2.232
Ozkaynak Yontemiyle Dederlenen Yatirimlar 119.622 115.371
Yatirirm Amach Gayrimenkuller 7.144.690 4.681.482
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 10.701 717
Pesin Odenmis Giderler 399.496 385.549
Ertelenmis Vergi Varligi 0 1.773
Diger Duran Varliklar 279.389 110.366
Toplam Duran Varliklar 7.954.551 5.297.489
TOPLAM VARLIKLAR 8.643.897 5.435.903

YUKUMLULUKLER (Bin TL) 31.12.2021 31.12.2020
Borg¢lanmalar 3.562 201.481
Ticari Borglar 213.644 61.483
Diger Borglar 2.433 14
Ertelenmis Gelirler 9.840 35.750
Dénem Kari Vergi Yiikimliltgd 0 171
Karsilhiklar 170 10.307
Diger Yiikiimliliikler 41.637 36.140
Toplam Yiikiimlilikler 271.286 345.346
Odenmis Sermaye 4.693.620 3.520.215
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 890.360 5.586
Diger Kar Yedekleri 133.784 23.073
Paylara iliskin Primler 1.335.832 658.136
Gegmis Yillar Karlari -1.227 505.783
Dénem Net Kari veya Zarari 1.320.242 377.764
Ozkaynaklar 8.372.611 5.090.557
TOPLAM KAYNAKLAR 8.643.897 5.435.903
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GELIR TABLOSU (Bin TL) 31.12.2021 31.12.2020

Hasilat 186.801 144.637
Satislarin Maliyeti (-) 95.440 80.027
Genel Yonetim Giderleri (-) 38.161 18.262
Pazarlama Giderleri (-) 7.017 2.399
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.067.568 320.547
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 1.160 10.661
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 0 1.885
Ozkaynak Yontemiyle Dederlenen Yatirimlarin Karlarindaki Paylar 411 310
Finansman Gelirleri 215.982 25.122
Finansman Giderleri (-) 6.968 3.114
Dénem Vergi Gideri (-) 0 153
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri -1.773 -123
D6énem Kari 1.320.242 377.764

Hisse Performansi
Ziraat GYO paylari 6 Mayis tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul’da Yildiz Pazar’da islem
gormeye baslamistir.

06.05.2021 — 31.12.2021 tarihleri arasinda gerceklesen hisse kapanis fiyatlari ile islem hacmini
gosteren grafik asagida yer almaktadir.
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I Hacim (Milyon TL) === Kapanis (TL)
06.05.2021 31.12.2021 Degisim
XU100 1.428 1.858 30%
XGMYO 571 721 26%
ZRGYO 1,60 2,43 52%
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Hisse senedinin islem gérmeye basladigl 06.05.2021 tarihi ile rapor tarihi olan 31.12.2021
tarihleri arasindaki dénemde BiST 100 endeksi %30 deger kazanirken, BIST Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Endeksi %26 oraninda yikselmistir. Ziraat GYO hisse senedi ise bu dénemde %52
oraninda artis performansi gostermistir. Donem icinde gorilen en disik kapanis degeri 1,59; en
ylksek kapanis degeri 2,89 olarak gergeklesmistir.

Sirketimiz 11,4 milyar TL piyasa degeri ile sektorde ilk siradaki yerini korumustur.

2. Kar Dagitim Politikasi

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

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

44



3. Portfoy Sinirlamalarina Uyum

Sirket’in. SPK’nin lIl. No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne
gore portféy sinirlamalarina uyumun kontroll asagidaki gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31.Ara.21
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 600.521.776 28.301.417
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 7.190.424.757 4.772.821.295
C lstirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 262.044.058 255.043.636
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - 2.232.263
Diger varliklar 449.256.875 349.508.079
D Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 8.502.247.466 5.407.906.690
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 37.153 201.477.442
F Diger finansal yikimlaltkler 111-48.1. Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 3.521.370 -
H iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 35.901 -
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 8.235.799.646 5.068.184.290
Diger kaynaklar 262.853.396 138.244.958
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3 / (p) 8.502.247.466 5.407.906.690

Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31.Ara.21

Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin
tutulan kismi

Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve
TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi

A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

Al 11-48.1. Md. 24 / (b) 599.420.943 23.680.759

A2 111-48.1. Md. 24 / (b) 600.516.696 28.301.417

Bl K 111-48.1. Md. 24 / (d) 209.705.130 131.494.000
gayrimenkule dayal haklar

B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -

C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -

C2 isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1 (a) - -

J  Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 - -

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami  111-48.1. Md.22/(l) 5.085 22.219.914

11-48.1. Md. 22 / (e) . .

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 31.Ara.21 31.Ara.20 Asgari / Azami oran Hesaplama

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

111-48.1. Md. 22 0% 0% Azami %10 K/D
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri /te) ° ° zami % /

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 11-48.1. Md. 24/ (a). (b) 92% 89% Asgari %51 (B+A1)/D

3 Para ve sermaye piyasasl araglari ile istirakler 11-48.1. Md. 24 / (b) 3% 5% Azami %49 (A+C-A1)/D
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri gayrimenkule X

gayrimer gay ) yall projeleri gay I11-48.1. Md. 24 / (d) 2% 2% Azami %49 (A3+B1+C1)/D

dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

5 Atil tutulan arsa / araziler 11-48.1. Md. 24 / (c) 0% 0% Azami %20 B2/D

6 isletmedi sirkete istirak 11-48.1. Md. 28/1(a) 0% 0% Azami %10 C2/D

7 Borglanma siniri 111-48.1. Md. 31 0% 4% Azami %500 (E+F+G+H+))/i
DOVIAZ 9|n5|nden Valdeh-Vadesu Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve I1-48.1. Md. 24/ (o) 0% 0% Azami %10 (A2-A1)/D
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclari yatirimlarinin toplami_11-48.1. Md. 22/(1) 0% 0% Azami %10 L/D

Raporlama dénemi itibariyla portfoy sinirlamalarinda bir asim gerceklesmemistir.
D. RiSKLER VE YONETiIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

Herhangi bir kesinti aninda Sirket faaliyetlerinin stirdirilmesi veya varsa kayiplarin zamaninda
kurtariimasini saglamak Ulzere operasyonel, finansal, yasal ve itibari olumsuz etkileri en aza
indirmek, sorunlari yodnetebilmek, herhangi bir beklenmedik ve acil durumda &ncelikli
gerceklestirilecek eylemleri, alinacak o6nlemleri belirleyerek, Sirket’in varlik ve itibarinin
korunmasi amaciyla is Sirekliligi Plani hazirlanmistir. is Stirekliligi Plani kapsaminda, faaliyetlerde
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meydana gelebilecek kesintilerin olusturabilecegi muhtemel riskler ve bunlarin potansiyel
etkilerinin degerlendirildigi “is Etki Analizi” calismalari yapilmaktadir.

Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye dislirebilecek risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla kurulan Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi ¢alismalarina devam etmektedir.

Komite, Sirket hedeflerine ulasmayi etkileyebilecek mevcut ve olasi risk unsurlarinin Kurumsal
Risk Yonetim sistematigi cercevesinde tanimlanmasini, degerlendirilmesini, izlenmesini ve
Sirketin risk alma profiline uygun olarak ilgili risklerin yonetilmesine iliskin prensiplerin
belirlenmesini ve karar mekanizmalarinda kullanilmasini saglar.

Komite, olasilik ve etki hesaplarina gore yonetilecek, paylasilacak veya tamamen ortadan
kaldirllacak riskleri tespit eder. Risk yonetimi ve i¢c kontrol sistemlerinin Sirket’'in kurumsal
yapisina entegrasyonunu saglar. Risk yonetim sistemlerinin gdézden gecirilmesini ve risklerin
yonetilmesi sorumlulugunu Ustlenen bolimlerdeki uygulamalarin, Komite kararlarina uygun
gerceklestirilmesini takip eder. SPK dizenlemeleri ve Tirk Ticaret Kanunu ile Komiteye
verilen/verilecek gorevleri yerine getirmek, risk yonetim sistemlerini her iki ayda bir gézden
gecirmek ve Yonetim Kurulu’na “Durum Degerlendirme Raporu” sunmak, s6z konusu raporu
ayrica bagimsiz denetciye géndermek de Komite’nin gorevleri arasindadir.

Komite, yil icerisinde bu kapsamda yapilan ¢alismalar ile Sirket faaliyetleriyle bitlinlesik dnemli
risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, Yonetim Kurulu’na ve bagimsiz denetgiye gerekli
raporlamalarin ve bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve Sirket’in risk sistemlerinin etkinligini
artirmistir. Komite yil icerisinde 6 defa toplanmistir.

E. DIGER HUSUSLAR
1. Raporlama D6nemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

Sirketimizin yatinm ve bilyiime stratejisi cercevesinde; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz
Mahallesi’nde yer alan, tapunun 2802 ada, 9 parselinde kayitl 213 m? yizolcimli arsa nitelikli
tasinmaz, Ulzerinde banka subesi ve ofis projesi gelistiriimek Uzere, 21.01.2022 tarihinde
Bankamiz'dan satin alinmistir.

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

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

Sirketimiz Esas Sozlesmesi’'nin “Faaliyet Kapsami, Faaliyet Yasaklari, Yatirim Sinirlamalar” baslikh
4. maddesi ile “Ozellik Arz Eden Kararlar” bashkli 16. maddesinin Teblig’deki degisiklikleri
yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla 03.02.2022 tarihinde Yonetim Kurulu karari alinmistir.
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2. Mevzuat Degisiklikleri

Donem icinde Sirketimizin faaliyetlerini etkileyebilecegi dusliniilen asagidaki mevzuat
degisiklikleri yayimlanmistir.

» 24 Mart 2021 tarih ve 31433 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mimarlik Ve Muhendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”

» 25 Mart 2021 tarih ve 31434 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Otopark Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”

> 29 Mayis 2021 tarih ve 31495 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim Sirketlerin Genel
Kurul Toplantilarinin Usul Ve Esaslari ile Bu Toplantilarda Bulunacak Bakanlik Temsilcileri
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”

> 3 Haziran 2021 tarih ve 31500 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “izmir Biiyiiksehir
Belediyesi imar Yénetmeligi”

> T.C.Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Mudlrligli Tapu Dairesi
Baskanligi’nin 01.09.2021 tarih 2021/4 sayili “Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti Genelgesi”

» 13 Ekim 2021 tarih ve 31627 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Binalarin Yikilmasi Hakkinda
Yonetmelik”

» 21 Ekim 2021 tarih ve 31635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Otopark Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”

» 20 Kasim 2021 tarih ve 31665 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Binalarin Yangindan
Korunmasi Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik (Karar
Sayis1:4825)”

> 29 Aralik 2021 tarih ve 31704 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “2022 Yili Gayrimenkul
Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Uygulama Esaslari
Konulu Sermaye Piyasasi Kurulu Karari (Karar Sayisi:66/1886)”

F. KURUMSAL YONETiIM iLKELERINE UYUM BEYANI

Adillik, seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluk ilkelerini temel alan bir kurumsal yénetim
anlayisi cercevesinde faaliyetlerini slirdlirmekte olan Ziraat GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tarafindan yayimlanan Kurumsal Yonetim ilkelerine uyum konusunda azami &zeni
gostermektedir. Sirketimiz gerek basarili is uygulamalarinin strdiriilmesi, gerekse yatirimcilara
uzun donemli katma deger saglanmasi icin bu ilkeler isi8inda hareket etmenin O6nemine
inanmaktadir.

Kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini, bu
prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar catismalarini tespit etmek,
yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak ve Yatirimci
iliskileri B6IUm{’niin ¢alismalarini gézetmek {izere Kurumsal Yénetim Komitesi olusturulmustur.
Komite toplanti giindeminin belirlenmesi, toplanti ¢agrilarinin yapilmasi, Komite uyeleri ile
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iletisimin saglanmasi ve Komite’nin sekreterya isleri, Yatirimci iligkileri Blimi tarafindan yerine
getirilmektedir.

Yatirnma iliskileri Bélimi, SPK’nin 11-17.1 sayih Kurumsal Yénetim Tebligi’nin 11. Maddesi
kapsaminda 0Ongorilen gorevlerin yerine getirilmesi igin Sirketin kurulusuyla birlikte
olusturulmustur. Boliim; ydonetim kurulu ile pay sahipleri arasindaki iletisimi saglamak, kamuyu
aydinlatma, bilgi verme faaliyetlerini ylritmek, yénetim kuruluna raporlama yapmak ve pay
sahipligi haklarinin kullanimi konularinda faaliyet géstermektedir. Sirketimizin Yatirimei iliskileri
B6limi, Finansal Yonetim ve Yatirimci iliskileri Genel Miidiir Yardimcilig’'na baglidir ve yilda en
az bir kere yiritmekte oldugu faaliyetlere iliskin rapor hazirlayarak yonetim kuruluna
sunmaktadir.

Yatirimai iliskileri Yoneticisi, Kurumsal Yonetim Komitesi’nin dogal tiyesidir ve “Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Dizey 3”, “Sermaye Piyasasi Turev Araclar” “Kurumsal Yonetim Derecelendirme
Uzmanhg” lisanslarina sahiptir. Bolimde gorevli personele iliskin tim bu hususlar ve iletisim
bilgileri KAP’ta agiklanmaktadir.

Kurumsal yonetim ilkelerinden zorunlu olarak uygulanacak olanlarin belirlenmesi ve gbzetiminde,
paylari Yildiz Pazar, Ana Pazar ve Alt Pazar’'da islem goren ortakliklar sistemik 6nemlerine piyasa
degerleri ve fiili dolagimdaki paylarinin piyasa degerleri dikkate alinarak lg gruba ayrilmaktadir.
Ortakliklarin dahil olduklari gruplar her yil ocak ayinda SPK tarafindan belirlenerek, Kurul Bilteni
araciligiyla ilan edilmektedir. Paylarinin ilk defa halka arz edilmesi ve/veya borsada islem gérmeye
baslamasi i¢in Kurul’a bagvuran/basvurulan ortakliklar, anilan liste ilan edilinceye kadar tglnci
grupta yer alan ortakliklarin yikimliliklerine tabi olmaktadir.

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihlerinde halka arz edilmis, 6 Mayis 2021 tarihinden
itibaren Borsa istanbul’da (Borsa) islem gérmeye baslamistir. 2022 Yili icin Borsa Sirketlerinin -
17.1 Sayih Kurumsal Yonetim Tebligi Uyarinca Dahil Olduklari Gruplar Hakkinda Duyuru,
13.01.2022 tarihli Kurul Bilteni’'nde ilan edilmistir. Bu kapsamda Ziraat GYO, 2021 yih verileri
Uzerinden yapilan hesaplama neticesinde, 2022 yilindan itibaren birinci gruba dahil edilmistir.

11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin “Kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmasi” baslkli 5.
maddesinin 3. fikrasi uyarinca; “Piyasa degeri ve/veya fiili dolasimdaki pay oraninin degismesi
sonucu Kurulca Ust gruba yiikseldigi ilan edilen ortaklik, hesaplamanin ait oldugu yili takip eden
yildan itibaren yeni gruba iliskin kurumsal yonetim ilkelerine tabi olacaktir. Aksi durum, tabi
olunan kurumsal yonetim ilkelerinde degisiklik gerektirmez. Yeni gruba iliskin ilkelere, yeni gruba
dahil edilmeye iliskin Kurul kararinin Kurul Bilteninde ilanini izleyen ilk genel kurul tarihi itibariyla
gerekli uyum saglanmalidir.”

Bu baglamda Sirketimiz Teblig kapsaminda zorunlu olan tiim ilkelere tam olarak uymakta; zorunlu
olmayan ilkelerin de biyiik cogunluguna uyum saglamaktadir. S6z konusu ilkelerin gereklerinin,
Sirketin kendi dinamikleriyle uyum icinde uygulanabilmesi amaciyla gerekli ¢alismalar titizlikle
yuritidlmekte olup; Sirketimizin etkin yonetimine katki saglayacak sekilde idari, hukuki ve teknik
alt yapr ¢alismalarinin incelenmesi sonrasinda heniiz uyum saglanamayan ilkelerin de
gayrimenkul sektorliniin  o6zelliklerinin  imkan verdigi olclilerde uygulamaya gecirilmesi
degerlendirilecektir.

Sirket, zorunlu olmayan ilkelerden; 1.7.1, 2.1.4, 3.3.1, 3.3.5, 3.3.8, 4.4.7, 4.6.5 sayil ilkelere
kismen uyum saglamakta, 1.3.11, 1.4.2, 1.5.2, 3.2.1, 4.3.9, 4.3.10, 4.5.5, 4.6.1 sayili ilkelere ise
uyum saglamamaktadir.

Yil igerisinde tam olarak uyum saglanamayan gonlli ilkeler dolayisiyla ortaya ¢ikan herhangi bir
cikar catismasi bulunmamaktadir.
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Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan; mevcut kurumsal yonetim uygulamalarimiz
hakkinda bilgi veren Kurumsal Yénetim Bilgi Formu (KYBF) ve SPK tarafindan yayinlanan gonulli
ilkeler baz alinarak hazirlanmis olan Kurumsal Yonetim Uyum Raporu (URF), SPK’nin 10.01.2019
tarih ve 2/49 sayili karari cercevesinde Kamuyu Aydinlatma Platformu (www.kap.org.tr)
araciligiyla kamuoyunun bilgisine sunulmaktadir. KYBF ve URF'de donem icerisinde onemli
degisiklikler olmasi durumunda gerekli glincellemeler yapilacaktir.
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2021 Yil Kurumsal Yénetim Uyum Raporu

Uyum Durumu

T Aciklama
1.1. PAY SAHIPLIGI HAKLARININ KULLANIMININ KOLAYLASTIRILMASI

1.1.2 - Pay sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve
actklamalar giincel olarak ortakhigin kurumsal internet sitesinde
yatirimcilarin kullanimina sunulmaktadir
1.2. BiLGi ALMA VE iNCELEME HAKKI
1.2.1- Sirket yonetimi 6zel denetim yapilmasini zorlastirici islem yapmaktan
kaginmistir
1.3. GENEL KURUL

1.3.2 - Sirket, Genel Kurul giindeminin agik sekilde ifade edilmesini ve her

teklifin ayri bir baslik altinda verilmis olmasini temin etmistir. X

1.3.7 - imtiyazh bir sekilde ortaklik bilgilerine ulasma imkani olan kimseler,

kendileri adina ortakligin faaliyet konusu kapsaminda yaptiklari iglemler X Yénetim Kurulu'nun 1.3.7 kapsaminda
hakkinda genel kurulda bilgi verilmesini teminen giindeme eklenmek tzere bilgilendirildigi bir husus bulunmamaktadir.

yonetim kurulunu bilgilendirmistir.

1.3.8 - Gundemde 6zellik arz eden konularla ilgili yonetim kurulu Gyeleri,
ilgili diger kisiler, finansal tablolarin hazirlanmasinda sorumlulugu bulunan X
yetkililer ve denetgiler, genel kurul toplantisinda hazir bulunmustur.

1.3.10-Genel kurul giindeminde, tim bagislarin ve yardimlarin tutarlari ve
bunlardan yararlananlara ayri bir maddede yer verilmistir.

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihleri
arasinda halka arz edilmis olup, 6 Mayis 2021
tarihinden itibaren BiST'te islem gérmeye

X baslamistir. Halka agik bir sirket olarak ilk genel
kurul toplantimiz 2022 yili iginde yapilacaktir. Bu
nedenle dnceki donemlerde kamuya agik genel kurul
toplantisi yapiimamistir.

1.4. OY HAKKI

1.4.1 - Pay sahiplerinin oy haklarini kullanmalarini zorlastirici herhangi bir
kisitlama ve uygulama bulunmamaktadir.

1.3.11 - Genel Kurul toplantisi s6z hakki olmaksizin menfaat sahipleri ve
medya dahil kamuya agik olarak yapilmistir.

X

A Grubu paylarin Yonetim Kurulu'na aday

1.4.2 - Sirketin imtiyazl hakki hi bul ktadir. X
Sirketin imtiyazli oy hakkina sahip payi bulunmamaktadir. gbstermede imtiyazi bulunmaktadir,

1.4.3 - Sirket, beraberinde hakimiyet iliskisini de getiren karsilikli istirak
iliskisi igerisinde bulundugu herhangi bir ortakligin Genel Kurulu’nda oy X
haklarini kullanmamistir.

1.5. AZLIK HAKLARI

1.5.1- Sirket azlik haklarinin kullandiriimasina azami 6zen gostermistir. X

Sirketimizin beraberinde hakimiyet iligkisini de
getiren karsilikli istirak iligkisi bulunmamaktadir.

Esas Sozlesme'de sermayenin yirmide birinden daha
disuk bir orana sahip olan hissedarlara azlik hakki
taninmasina yonelik hitkim bulunmamakla birlikte,
internet sitemizdeki yayimlanan Etik ilkeler
cergevesince Sirketimiz, pay sahiplerine esit
davranarak haklarini korur ve sahip olduklari hisse
sayisina bakmaksizin ayni degeri verir.
Yatirimcilarimizdan da bu konuda herhangi bir talep
gelmemis olup, yakin zamanda bu konuda bir
degisiklige gidilmesi 6ngoériilmemektedir.

1.6.1 - Genel kurul tarafindan onaylanan kar dagitim politikasi ortakligin X
kurumsal internet sitesinde kamuya agiklanmistir.

1.6.2 - Kar dagitim politikasi, pay sahiplerinin ortakhigin gelecek
donemlerde elde edecegi karin dagitim usul ve esaslarini 6ngérebilmesine X
imkan verecek aciklikta asgari bilgileri icermektedir.

1.6.3 - Kar dagitmama nedenleri ve dagitilmayan karin kullanim sekli ilgili
gundem maddesinde belirtilmistir.

1.6.4 - Yonetim kurulu, kar dagitim politikasinda pay sahiplerinin
menfaatleri ile ortaklik menfaati arasinda denge saglanip saglanmadigini X
gozden gecirmistir.
1.7. PAYLARIN DEVRI

1.5.2-Azlik haklari esas sdzlesme ile sermayenin yirmide birinden daha
dulsuk bir orana sahip olanlara da taninmis ve azlik haklarinin kapsami esas X
sozlesmede duizenlenerek genigletilmistir.

A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin
se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
kontroliintin elde edilmesini saglayan miktardaki
imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu
1.7.1 - Paylarin devredilmesini zorlastirici herhangi bir kisitlama iznine tabidir. Borsada iglem goren B grubu paylarin
bulunmamaktadir. serbestge devrini zorlastirici uygulamalar veya pay
devrini kisitlayan hiikiimler bulunmamaktadir.
Mevcut kisitlamalar halka kapali imtiyazli paylarin
devrine yonelik oldugundan, gelecekte konuya
iligkin bir degisiklik 6ngorilmemektedir.
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2.1. KURUMSAL iNTERNET SITESI

2.1.1 - Sirketin kurumsal internet sitesi, 2.1.1 numarali kurumsal yénetim
ilkesinde yer alan tiim 6geleri icermektedir

X

2.1.2-Pay sahipligi yapisi (gtkarilmig sermayenin %5’inden fazlasina sahip
gergek kisi pay sahiplerinin adlari, imtiyazlari, pay adedi ve orani) kurumsal
internet sitesinde en az 6 ayda bir giincellenmektedir.

2.1.4 - Sirketin kurumsal internet sitesindeki bilgiler Tiirkge ile tamamen
ayni igerikte olacak sekilde ihtiyaca gore segilen yabanc dillerde de
hazirlanmistir.

2.2. FAALIYET RAPORU

2.2.1 - Yonetim kurulu, yillik faaliyet raporunun sirket faaliyetlerini tam ve

dogru sekilde yansitmasini temin etmektedir.

Sirket internet sitemiz ingilizce olarak da
dizenlemekte olup Turkge igerigin buyiik gogunlugu
ingilizce olarak yer almaktadir.

2.2.2 - Yillik faaliyet raporu, 2.2.2 numarali ilkede yer alan tim unsurlari
icermektedir.

3.1. MENFAAT SAHIPLERINE iLISKiN SIRKET POLITIKASI

3.1.1- Menfaat sahiplerinin haklari ilgili dizenlemeler, sézlesmeler ve iyi
niyet kurallari ¢ergevesinde korunmaktadir.

X

3.1.3 - Menfaat sahiplerinin haklariyla ilgili politika ve prosediirler sirketin
kurumsal internet sitesinde yayimlanmaktadir.

3.1.4 - Menfaat sahiplerinin, mevzuata aykiri ve etik agidan uygun olmayan
islemleri bildirmesi icin gerekli mekanizmalar olusturulmustur.

3.1.5 - Sirket, menfaat sahipleri arasindaki gikar gatismalarini dengeli bir
sekilde ele almaktadir.

3.2. MENFAAT SAHIPLERININ SIRKET YONETIMINE KATILIMININ
DESTEKLENMESi

3.2.1 - Calisanlarin yonetime katilimi, esas sézlesme veya sirket igi
yonetmeliklerle diizenlenmistir.

3.2.2 - Menfaat sahipleri bakimindan sonug doguran énemli kararlarda
menfaat sahiplerinin gérislerini almak tGzere anket / konstltasyon gibi
yontemler uygulanmistir.

X

Esas Sozlesme'de veya i¢ Yonetmelik'te calisanlarin
yonetime katilimina iliskin 6zel bir htikim
bulunmamaktadir.

Gorus bildirim imkani bulunmakla birlikte, bu
baglamda herhangi bir islem olmamistir.

3.3. SIRKETIN iINSAN KAYNAKLARI POLITIKASI

3.3.1 - Sirket firsat esitligi saglayan bir istihdam politikasi ve tim kilit
yoénetici pozisyonlari igin bir halefiyet planlamasi benimsemistir.

Sirketimizde firsat esitligi saglayan bir istihdam
politikasi vardir. Sirketimizin bir halefiyet plani
bulunmamakla birlikte vekalet esasina gore
calisiimaktadir.

3.3.2 - Personel alimina iligskin olgttler yazili olarak belirlenmistir.

3.3.3 - Sirketin bir insan Kaynaklari Gelisim Politikasi bulunmaktadir ve bu
kapsamda calisanlar icin egitimler diizenlemektedir.

3.3.4 - Sirketin finansal durumu, tcretlendirme, kariyer planlamasi, egitim
ve saglik gibi konularda galisanlarin bilgilendirilmesine yonelik toplantilar
dizenlenmistir.

3.3.5 - Galisanlar etkileyebilecek kararlar kendilerine ve galisan
temsilcilerine bildirilmistir. Bu konularda ilgili sendikalarin da gori
alinmstir.

Calisanlari etkileyebilecek kararlar personel ve
yoneticisine bildirilmektedir. Sirketimizde sendika ve
calisan temsilcisi bulunmamaktadir.

3.3.6 - Gorev tanimlari ve performans kriterleri tim galisanlar igin ayrintih
olarak hazirlanarak galisanlara duyurulmus ve tcretlendirme kararlarinda
kullanilmigtir

3.3.7 - Calisanlar arasinda ayrimcilik yapilmasini 6nlemek ve galisanlari
sirket ici fiziksel, ruhsal ve duygusal agidan kétii muamelelere karsi
korumaya yonelik prosediirler, egitimler, farkindaligi artirma, hedefler,
izleme, sikdyet mekanizmalari gibi 6nlemler alinmistir.

3.3.8 - Sirket, dernek kurma 6zgurliiguinu ve toplu is s6zlesmesi hakkinin
etkin bir bicimde taninmasini desteklemektedir.

Toplu is s6zlesmesi bulunmamakla birlikte, bahsi
gecen konularda engelleyici bir diizenleme de
yoktur.

3.3.9 - Calisanlar igin guivenli bir ¢alisma ortami saglanmaktadir.

X

3.4. MUSTERILER VE TEDARIKGILERLE iLiSKILER

3.4.1-Sirket, musteri memnuniyetini 6lgmiistir ve kosulsuz musteri

memnuniyeti anlayisiyla faaliyet géstermistir. X
3.4.2 - Musterinin satin aldigi mal ve hizmete iligkin taleplerinin isleme X
konulmasinda gecikme oldugunda bu durum misterilere bildirilmektedir

3.4.3 - Sirket mal ve hizmetlerle ilgili kalite standartlarina baghdir. X
3.4.4 - Sirket, misteri ve tedarikgilerin ticari sir kapsamindaki hassas X
bilgilerinin gizliligini korumaya yonelik kontrollere sahiptir.

3.5. ETIK KURALLAR VE SOSYAL SORUMLULUK

3.5.1 - Yonetim kurulu Etik Davranis Kurallari'ni belirleyerek sirketin X
kurumsal internet sitesinde yayimlamistir.

3.5.2- Ortaklik, sosyal sorumluluk konusunda duyarlidir. Yolsuzluk ve X
risvetin dnlenmesine yonelik tedbirler almistir.

4.1. YONETIM KURULUNUN iSLEVi

4.1.1-Yonetim kurulu, strateji ve risklerin sirketin uzun vadeli gikarlarini X
tehdit etmemesini ve etkin bir risk yonetimi uygulanmasini saglamaktadir.
4.1.2-Toplanti giindem ve tutanaklari, ydonetim kurulunun sirketin stratejik X

hedeflerini tartisarak onayladigini, ihtiyag duyulan kaynaklari belirledigini
ve yonetimin performansinin denetlendigini ortaya koymaktadir.




4.2. YONETIM KURULUNUN FAALIYET ESASLARI

4.2.1-Yénetim kurulu faaliyetlerini belgelendirmis ve pay sahiplerinin

- X
bilgisine sunmustur.
4.2.2-Yonetim kurulu Gyelerinin gorev ve yetkileri yillik faaliyet raporunda X
actklanmistir
4.2.3 - Yonetim kurulu, sirketin 6lgegine ve faaliyetlerinin karmasikhigina X
uygun bir i¢ kontrol sistemi olusturmustur.
4.2.4-ig kontrol sisteminin isleyisi ve etkinligine dair bilgiler yillik faaliyet X
raporunda verilmistir
4.2.5 - Yonetim kurulu baskani ve icra bagkani (genel mudir) gérevleri X
birbirinden ayrilmisg ve tanimlanmistir.
4.2.7-Yonetim kurulu, yatirimai iliskileri b6limi ve kurumsal yonetim
komitesinin etkili bir sekilde galismasini saglamakta ve sirket ile pay
sahipleri arasindaki anlagsmazliklarin giderilmesinde ve pay sahipleriyle X
iletisimde yatirimai iligkileri bolimu ve kurumsal yénetim komitesiyle yakin
isbirligi icinde calismistir.
4.2.8 - Yonetim kurulu tyelerinin gorevleri esnasindaki kusurlari ile sirkette
sebep olacaklari zarara iliskin olarak Sirket, sermayenin %25'ini asan bir X

bedelle yonetici sorumluluk sigortasi yaptirmistir.

4.3. YONETIM KURULUNUN YAPISI

4.3.9- Sirket yénetim kurulunda, kadin tye orani igin asgari %25’lik bir
hedef belirleyerek bu amaca ulagmak igin politika olusturmustur. Yonetim
kurulu yapisi yillik olarak gozden gegirilmekte ve aday belirleme sireci bu
politikaya uygun sekilde gergeklestirilmektedir.

Yonetim Kurulu kadin Gye orani igin Sirketimiz
herhangi bir politikasi bulunmamakta olup, Yonetim
Kurulumuzda hentiz kadin lye yer almamaktadir.

4.3.10 - Denetimden sorumlu komitenin tyelerinden en az birinin
denetim/muhasebe ve finans konusunda 5 yillik tecriibesi vardir.

Denetimden sorumlu mevcut komite tyelerinin
denetim/muhasebe ve finans konularinda
tecribeleri bulunmamaktadir. Sirketimiz paylar 28-
30 Nisan 2021 tarihleri arasinda halka arz edilmis
olup, 6 Mayis 2021 tarihinden itibaren BiST'te islem
gormeye baslamistir. SPK [1-17.1 Kurumsal Yénetim
Tebligi'nin 5/(4) maddesi kapsaminda, paylarimizin
borsada islem gérmeye baslamasi sonrasinda
yapilacak ilk genel kurul tarihi itibariyla Kurumsal
Yonetim ilkeleri'ne gerekli uyum saglanacaktir.

4.4. YONETIM KURULU TOPLANTILARININ SEKLi

4.4.1 - Butin yénetim kurulu tyeleri, ydnetim kurulu toplantilarinin

goguna fiziksel katilim saglamistir. X

4.4.2 - Yonetim kurulu, glindemde yer alan konularla ilgili bilgi ve

belgelerin toplantidan 6nce tiim Gyelere gonderilmesi igin asgari bir siire X

tanimlamistir.

4.4.3 - Toplantiya katilamayan ancak gorislerini yazili olarak yonetim Yil iginde yapilan yonetim kurulu toplantilari,

kuruluna bildiren Gyenin gorusleri diger tyelerin bilgisine sunulmustur. uyelerin timiintn katilimiyla gergeklesmistir.

4.4.4 - Yonetim kurulunda her Gyenin bir oy hakki vardir. X

4.4.5 - Yonetim kurulu toplantilarinin ne sekilde yapilacagi sirket igi X

duzenlemeler ile yazili hale getirilmistir.

4.4.6 -Yonetim kurulu toplanti zapti gindemdeki tiim maddelerin

gorusuldiguni ortaya koymakta ve karar zapti muhalif gorusleri de X

icerecek sekilde hazirlanmaktadir.
Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska
gorev veya gorevler almasi sinirlandirimamakla

4.4.7 - Yonetim kurulu tyelerinin sirket disinda baska gérevler almasi birlikte, Turk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina

sinirlandiriimistir. Yonetim kurulu Gyelerinin sirket disinda aldigi gérevler iliskin hiikimlerine uyulmaktadir. Yénetim kurulu

genel kurul toplantisinda pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur. uyelerimizin 6zgegmisleri, yillik faaliyet raporunda
ve internet sitemizde pay sahiplerinin bilgisine
sunulmaktadir.

4.5. YONETIM KURULU BUNYESINDE OLUSTURULAN KOMITELER
Yénetim Kurulu tiyelerinden bazilari ilgili mevzuat

4.5.5 - Her bir ydnetim kurulu Gyesi sadece bir komitede gérev almaktadir. sinirlari gergevesinde birden fazla komitede gérev
almaktadir.

4.5.6-Komiteler, goruslerini almak igin gerekli gérdigu kisileri toplantilara X

davet etmistir ve goruslerini almistir

4.5.7 - Kom_lte_nln danlsma_nllk hizmeti aldigi kl§|/-kUI.'u|-U§Un bagimsizhg Komitelerce danismanlik hizmeti alinmamistir.

hakkinda bilgiye yillik faaliyet raporunda yer verilmistir.

4.5.8 - Komite toplantilarinin sonuglari hakkinda rapor duzenlenerek X

yonetim kurulu tyelerine sunulmustur
4.6. YONETIM KURULU UYELERINE VE iDARi SORUMLULUGU BULUNAN

YONETICILERE SAGLANAN MALI HAKLAR

4.6.1 - Yonetim kurulu, sorumluluklarini etkili bir sekilde yerine getirip
getirmedigini degerlendirmek Gzere yonetim kurulu performans
degerlendirmesi gergeklestirmistir.

Yonetim kurulu i¢in performans degerlendirme
sistemi bulunmamaktadir.

4.6.4 - Sirket, yonetim kurulu tiyelerinden herhangi birisine veya idari
sorumlulugu bulunan yéneticilerine kredi kullandirmamis, borg vermemis
veya 6dung verilen borcun stresini uzatmamis, sartlari iyilestirmemis,
uguincu sahislar aracihgiyla kisisel bir kredi bashigi altinda kredi
kullandirmamis veya bunlar lehine kefalet gibi teminatlar vermemistir.

4.6.5 - Yonetim kurulu tyeleri ve idari sorumlulugu bulunan yéneticilere
verilen Ucretler yillik faaliyet raporunda kisi bazinda agiklanmistir.

Kurumsal Yénetim ilkeleri’nin 4.6.5 no.lu maddesi
uyarinca Yonetim Kurulu Uyelerine ve ust duzey
yoneticilere verilen tcretler ile saglanan diger tim
menfaatler Gger aylik faaliyet raporlari ve finansal
raporlar vasitasiyla kamuya agiklanmaktadir. Ancak
actklama kisi bazinda degil, toplu olarak
yapilmaktadir. Buna ek olarak Genel Kurul
Toplantisi'nda Yonetim Kurulu Gyelerinin 2021 yilina
iliskin aylik Gicretleri belirlenmis, s6z konusu toplanti
tutanaklari Sirketimizin internet sitesinde
yayimlanmistir.
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Kurumsal Yonetim Bilgi Formu

PAY SAHIPLERI

1.1. Pay Sahipl aklarinin Kullaniminin

Kolaylagtiriimasi

Yil boyunca sirketin diizenledigi yatirimci konferans
ve toplantilarinin sayisi

Ozel denetgi talebi sayisi

Sirketimizin halka arz doneminde, portféy yonetim sirketlerine ve
araci kurumlara yonelik sunumlar yapilmistir. Bunun disinda direkt
olarak Sirket merkezini arayarak bilgi almak isteyen pay sahipleri
tebligler gcergevesinde bilgilendirilmistir.

1.2. Bilgi Alma ve inceleme Hakki

0

Genel kurul toplantisinda kabul edilen 6zel denetgi
talebi sayisi
1.3. Genel Kurul

ilke 1.3.1 (a-d) kapsaminda talep edilen bilgilerin
duyuruldugu KAP duyurusunun baglantisi

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihleri arasinda halka arz
edilmis olup, 6 Mayis 2021 tarihinden itibaren BiST'te islem
gérmeye baslamistir. Halka agik bir sirket olarak ilk genel kurul
toplantimiz 2022 yili iginde yapilacaktir.

Genel kurul toplantisiyla ilgili belgelerin Tirkge ile
es anli olarak ingilizce olarak da sunulup sunulmadig

Sunulmamaktadir.

ilke 1.3.9 kapsaminda, bagimsiz iiyelerin
¢ogunlugunun onayi veya katilanlarin oybirligi
bulunmayan islemlerle ilgili KAP duyurularinin
baglantilan

Bagimsiz liyelerin ¢ogunlugunun onayi veya
katilanlarin oybirligi bulunmayan islem bulunmamaktadir.

Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1) madde 9
kapsaminda gergeklestirilen iligkili taraf islemleriyle
ilgili KAP duyurularinin baglantilari

Donem igerisinde KAP duyurusuna konu islem olmamistir.

Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1) madde 10
kapsaminda gergeklestirilen yaygin ve siireklilik arz
eden islemlerle ilgili KAP duyurularinin baglantilari

https://www.kap.org.tr/Bildirim/984419

Sirketin kurumsal internet sitesinde, bagis ve
yardimlara iliskin politikanin yer aldigi bolumin adi

Yatirimai iliskileri > Politikalar > Bagis Politikasi

Bagis ve yardimlara iligkin politikanin kabul edildigi
genel kurul tutanaginin yer aldigi KAP duyurusunun
baglantisi

Bagis Politikasi, 19 Haziran 2020 tarihinde yapilan 2019 yilina iligskin
Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda kabul edilmis olup, bu tarihte
Sirketimiz halka ac¢ik olmadigindan KAP bildirimi yapiimamistir.

Esas sozlesmede menfaat sahiplerinin genel kurula
katilimini diizenleyen madde numarasi

26 ve 27. maddelerde diizenlenmistir.

Genel kurula katilan menfaat sahipleri hakkinda bilgi

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihleri arasinda halka arz
edilmis olup, 6 Mayis 2021 tarihinden itibaren BiST'te islem
gérmeye baslamistir. Halka agik bir sirket olarak ilk genel kurul
toplantimiz 2022 yili iginde yapilacaktir.

1.4. Oy Haklan

Oy hakkinda imtiyaz bulunup bulunmadigi

Evet (Yes)

Oyda imtiyaz bulunuyorsa, imtiyazl pay sahipleri ve
oy oranlari

A Grubu paylarin yénetim kuruluna aday géstermede imtiyaz
hakki bulunmaktadir. imtiyaz hakki veren A Grubu pay sahibi
T.C.Ziraat Bankasi A.S., A grubu pay orani %15,22'dir.

En biliylk pay sahibinin ortaklik orani

81,06%




1.5. Azlik Haklari

Azhk haklarinin, sirketin esas s6zlesmesinde (igerik
veya oran bakimindan) genisletilip genisletilmedigi

Hayir (No)

Azlik haklari igerik ve oran bakimindan genisletildi
ise ilgili esas s6zlesme maddesinin numarasini
belirtiniz.

1.6. Kar Payi Hakki

Kurumsal internet sitesinde kar dagitim politikasinin
yer aldigl bolimiin adi

Yatirimel iligkileri > Politikalar > Kar Dagitim Politikasi

Yonetim kurulunun genel kurula karin
dagitilmamasini teklif etmesi halinde bunun
nedenleri ve dagitilmayan karin kullanim seklini
belirten genel kurul glindem maddesine iligskin
tutanak metni

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihleri arasinda halka arz
edilmis olup, 6 Mayis 2021 tarihinden itibaren BiST'te islem
gérmeye baslamistir. Halka agik bir sirket olarak ilk genel kurul
toplantimiz 2022 yili iginde yapilacaktir.

Yonetim kurulunun genel kurula karin
dagitilmamasini teklif etmesi halinde ilgili genel
kurul tutanaginin yer aldigi KAP duyurusunun
baglantisi

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihleri arasinda halka arz
edilmis olup, 6 Mayis 2021 tarihinden itibaren BiST'te islem
gérmeye baslamistir. Halka agik bir sirket olarak ilk genel kurul
toplantimiz 2022 yili iginde yapilacaktir.

Genel Kurul Toplantilan

Genel Kurul Tarihi 16.04.2020
Genel kurul gindemiyle ilgili olarak sirkete iletilen 0

ek agiklama talebi sayisi

Pay sahiplerinin genel kurula katilim orani 100,00%
Dogrudan temsil edilen paylarin orani 0,00%
Vekaleten temsil edilen paylarin orani 100,00%

Sirket'in kurumsal internet sitesinde her glindem
maddesiyle ilgili olumlu ve olumsuz oylari da
gosterir sekilde genel kurul toplanti tutanaklarinin
yer aldigl bolimin adi

Yatirimal iligkileri>Genel Kurul>Toplanti Tutanaklari

Kurumsal internet sitesinde genel kurul
toplantisinda yoneltilen tiim soru ve bunlara
saglanan yanitlarin yer aldigl bolimin adi

Genel kurul toplantisinda yoneltilen soru bulunmamaktadir.

Genel kurul toplanti tutanaginin iligkili taraflarla
ilgili madde veya paragraf numarasi

Yonetim kuruluna bildirimde bulunan imtiyazh bir
sekilde ortaklik bilgilerine ulasma imkani bulunan
kisi sayisi (iceriden dgrenenler listesi)

KAP'ta yayinlanan genel kurul bildiriminin baglantisi

Sirketimiz paylari 28-30 Nisan 2021 tarihleri arasinda halka arz
edilmis olup, 6 Mayis 2021 tarihinden itibaren BiST'te islem
gérmeye baslamistir. Halka agik bir sirket olarak ilk genel kurul
toplantimiz 2022 yili iginde yapilacaktir.




KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

2.1. Kurumsal internet Sitesi

Kurumsal internet sitesinde 2.1.1. numarali
kurumsal yonetim ilkesinde talep edilen bilgilerin
yer aldigl bolimlerin adlan

"Hakkimizda" ve "Yatirimai iliskileri" bolimleri

Kurumsal internet sitesinde dogrudan veya dolayl
bir sekilde paylarin %5'inden fazlasina sahip olan
gergek kisi pay sahiplerinin listesinin yer aldigi
bolim

Dogrudan veya dolayli bir sekilde paylarin %5'inden fazlasina
sahip gergek kisi bulunmamakta olup, Sirket ortaklik yapisi
internet sitesinin "Hakkimizda>Ortaklik Yapisi" béliminde yer
almaktadir.

Kurumsal internet sitesinin hazirlandigi diller

Tirkge ve ingilizce

2.2. Faaliyet Raporu

2.2.2. numarali kurumsal yonetim ilkesinde

belirtilen bilgilerin faaliyet raporunda yer aldig:

sayfa numaralari veya boliim adlari
a) Yonetim kurulu Gyeleri ve yoneticilerin sirket

disinda yuruttikleri gorevler ve Gyelerin bagimsizlik
beyanlarinin yer aldigi sayfa numarasi veya bolim
adi

A-5. Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyeleri Bagimsizlik Beyanlari
A-8. Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket Disinda Yirittikleri
Gorevler

b) Yonetim Kurulu binyesinde olusturulan
komitelere iligkin bilginin sayfa numarasi veya
bolim adi

A-9. Komiteler

c) Yonetim kurulunun yil igerisindeki toplanti sayisi
ve lyelerin toplantilara katilim durumu bilgisinin
sayfa numarasi veya bolim adi

A-4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

¢) Sirket faaliyetlerini 6nemli derecede
etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri hakkinda
bilginin sayfa numarasi veya béliim adi

E-2. Mevzuat Degisiklikleri
ve SPK Duyurulari

d) Sirket aleyhine agilan 6nemli davalar ve olasi
sonuglari hakkinda bilginin sayfa numarasi veya
b6lim adi

B-6. Sirket Taraf Oldugu/ Devam Eden Davalar

e) Sirketin yatirim danismanhgi ve derecelendirme
gibi hizmet aldig kurumlarla arasindaki g¢ikar
catismalari ve bunlari dnlemek igin alinan tedbirlere
iliskin bilginin sayfa numarasi veya béliim adi

B-7. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

f) Sermayeye dogrudan katilim oraninin %5'i astig
karsilikli istiraklere iliskin bilginin sayfa numarasi
veya bolim adi

Karsihikli istirak iliskisi bulunmamaktadir. Sirketin bagli ortakliklari
ve is ortaklari mevcuttur. (B-5. Bagh Ortakliklar ve is Ortakliklari )

g) Calisanlarin sosyal haklari, mesleki egitimi ile
diger toplumsal ve gevresel sonug doguran sirket
faaliyetlerine iliskin kurumsal sosyal sorumluluk
faaliyetleri hakkinda bilginin sayfa numarasi veya
bolim adi

Yatirimai iliskileri>Politikalar>Menfaat Sahipleri Politikasi>insan
Kaynaklari Politikasi, Yatirimci
iliskileri>Politikalar>Siirdiriilebilirlik Politikasi
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MENFAAT SAHIPLERI

3.1. Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikasi
Kurumsal internet sitesinde tazminat politikasinin
yer aldigl bolimin adi

Sirketimizin kanun ve yonetmeliklerin 6ngérdgi yasal tazminatlar
haricinde bir tazminat politikasi bulunmamaktadir.

Calisan haklarinin ihlali nedeniyle sirket aleyhine
kesinlesen yargi kararlarinin sayisi

0

ihbar mekanizmasiyla ilgili yetkilinin unvani

Bulunmamaktadir.

Sirketin ihbar mekanizmasina erigim bilgileri

3.2. Menfaat Sahiplerinin Sirket Yonetimine

Katiliminin Desteklenmesi

Kurumsal internet sitesinde, ¢alisanlarin yonetim
organlarina katihmina iliskin olan i¢ diizenlemelerin
yer aldigi bolimiin adi

Galisanlarin, yonetim organlarina katilimina iliskin 6zel bir
dizenleme bulunmamaktadir.

Calisanlarin temsil edildigi yonetim organlari

Yoktur.

3.3. Sirketin insan Kaynaklari Politikasi

Kilit yonetici pozisyonlari igin halefiyet plani
gelistiriimesinde yonetim kurulunun roli

Bulunmamaktadir.

Kurumsal internet sitesinde firsat esitligi ve personel
alimi Olgltlerini iceren insan kaynaklari politikasinin
yer aldigl bolimin adi veya politikanin ilgili
maddelerinin 6zeti

Yatirimai iliskileri>Politikalar>Menfaat Sahipleri Politikasi>insan
Kaynaklari Politikasi

Pay edindirme plani bulunup bulunmadig

Pay edindirme plani bulunmuyor (There isn't an employee stock
ownership programme)

Kurumsal internet sitesinde ayrimcilik ve kot
muameleyi dnlemeye yonelik dnlemleri iceren insan
kaynaklari politikasinin yer aldigi bolimin adi veya
politikanin ilgili maddelerinin ozeti

Yatirimal iliskileri>Politikalar>Menfaat Sahipleri Politikasi>insan
Kaynaklari Politikasi, Yatirimar iliskileri>Politikalar>Siirdiiriilebilirlik
Politikasi

is kazalariyla ilgili sorumluluk sebebiyle sirket
aleyhine kesinlesen yargi karari sayisi

3.5. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Kurumsal internet sitesinde etik kurallar
politikasinin yer aldigi bolimin adi

Yoktur.

Yatirimal iliskileri>Kurumsal Yonetim>Etik Kurallar

Kurumsal internet sitesinde kurumsal sosyal
sorumluluk raporunun yer aldig béliman adi.
Kurumsal sosyal sorumluluk raporu yoksa, gevresel,
sosyal ve kurumsal yonetim konularinda alinan
onlemler

Yatirimal iliskileri>Politikalar>Sirdirilebilirlik Politikasi

irtikap ve riisvet de dahil olmak {izere her tiirlii
yolsuzlukla miicadele igin alinan 6nlemler

S6z konusu hususlar, Sirketimizin mevcut denetim faaliyetleri
kapsaminda incelenmektedir. Calisanlarin menfaat saglama yasagi
"Disiplin Yonetmeligi" ile dizenlenerek, tim galisanlarin bilgisine
sunulmusgtur.




YONETIM KURULU-I

4.2. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

En son yonetim kurulu performans
degerlendirmesinin tarihi

Yonetim kurulu performans degerlendirmesi yapilmamaktadir.

Yonetim kurulu performans degerlendirmesinde
bagimsiz uzmanlardan yararlanilip yararlaniimadigi

Hayir (No)

Bltln yénetim kurulu Gyelerinin ibra edilip
edilmedigi

Evet (Yes)

Gorev dagilimi ile kendisine yetki devredilen
yonetim kurulu Gyelerinin adlari ve s6z konusu
yetkilerin igerigi

Hiseyin OZUYSAL ( Yénetim Kurulu Baskani), Levent MARMARALI
(Yonetim Kurulu Bagkan Vekili) -Sirketi her konuda en genis sekilde
musterek temsil ve ilzam yetkisi

i¢ kontrol birimi tarafindan denetim kuruluna veya
diger ilgili komitelere sunulan rapor sayisi

4

Faaliyet raporunda i¢ kontrol sisteminin etkinligine
iliskin degerlendirmenin yer aldigi bolimiin adi veya
sayfa numarasi

B-4. i¢ Kontrol Sistemi ve i¢ Denetim Faaliyetleri
faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim
organinin bu konudaki gortist

Yonetim kurulu baskaninin adi

Hiseyin OZUYSAL

icra baskani / genel miidiiriin ad

Peyami Omer OZDILEK

Yonetim kurulu baskani ve icra baskani/genel
midurin ayni kisi olmasina iliskin gerekgenin
belirtildigi KAP duyurusunun baglantisi

Yonetim kurulu Gyelerinin gorevleri esnasindaki
kusurlari ile sirkette sebep olacaklari zararin, sirket
sermayesinin %25'ini asan bir bedelle sigorta
edildigine iliskin KAP duyurusunun baglantisi

Konuya iligkin KAP duyurusu bulunmamaktadir.

Kurumsal internet sitesinde kadin yénetim kurulu
Gyelerinin oranini artirmaya yonelik gesitlilik
politikasi hakkinda bilgi verilen bolumiin adi

Kadin lye sayisini artirmaya yonelik herhangi bir politika
bulunmamaktadir.

Kadin Uyelerin sayisi ve orani

Yonetim Kurulumuzda kadin dye bulunmamaktadir.

netim Kurulu Uyeleri

Bagimsizhik Bagimsiz Uyenin .
o o] iy A . . Denetim, Muhasebe
a " . Bagimsiz Yonetim Yonetim Beyaninin Yer Aday Gosterme Bagimsizhgini .
Icrada Gorevli P . . o o ve/veya Finans Alaninda
Adi-Soyadi . Kurulu Uyesi Olup Kuruluna Ik Aldig1 KAP Komitesi Tarafindan  Kaybeden Uye 3
Olup Olmadig . . . . . . En Az 5 Yilhk Deneyime
Olmadig Secilme Tarihi Duyurusunun Degerlendirilip Olup Olmadig 5 .
. . .. Lo Sahip Olup Olmadig
Baglantisi Degerlendirilmedigi
R icrada Gérevli . - . - -
HUSEYIN OZUYSAL Degil Bagimsiz Uye Degil 12.05.2021 Yoktur lgisiz llgisiz Evet
icrada Gérevli N - .. - .
LEVENT MARMARALI Degl Bagimsiz Uye Degil 1.11.2016 Yoktur llgisiz llgisiz Evet
PEYAMi OMER OZDILEK | icrada Gorevli | Bagimsiz Uye Degil 4.12.2019 Yoktur ilgisiz ilgisiz Evet
. icrada Gérevli . o -
YUNUS SONMEZ Degl Bagimsiz Uye 17.04.2018 Yoktur llgisiz Hayir Hayir
S icrada Gérevli . - -
MUSTAFA HILMI CELIK Degil Bagimsiz Uye 19.06.2020 Yoktur lgisiz Hayir Hayir
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YONETIM KURULU-II

4.4. Yonetim Kurulu Toplantilarinin Sekli

Raporlama déneminde fiziki olarak toplanmak

suretiyle yapilan yonetim kurulu toplantilarinin 26

sayisi

Yonetim kurulu toplantilarina ortalama katilim orani |100%
Yt')netim.kur.ulunun calismalarini kolayla§t|rumak icin Hayir (No)
elektronik bir portal kullanilip kullanilmadig

Yonetim kurulu ¢alisma esaslari uyarinca, bilgi ve

belgelerin toplantidan kag glin 6nce Uyelere 3

sunuldugu

Kurumsal internet sitesinde yonetim kurulu
toplantilarinin ne sekilde yapilacaginin belirlendigi
sirket ici dlizenlemeler hakkinda bilginin yer aldig
boélimin adi

Yatirimal iliskileri>Kurumsal Yonetim>Esas Sézlesme

Uyelerin sirket disinda baska gorevler almasini
sinirlandiran politikada belirlenen Gst sinir

4.5. Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan

Komiteler

Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska gérev veya gorevler
almasi sinirlandiriimamis olup, Tlrk Ticaret Kanunu’nun rekabet
yasagina iliskin hikimlerine uyulmaktadir. 2021 hesap dénemi
icerisinde, Yonetim Kurulu Uyelerinin Sirket ile islem yapma ve
rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.

Faaliyet raporunda yénetim kurulu komitelerine
iliskin bilgilerin yer aldigi sayfa numarasi veya ilgili
bolimin adi

A-9. Komiteler

Komite galisma esaslarinin duyuruldugu KAP
duyurusunun baglantisi

Komitelere iliskin ¢alisma esaslar Sirketin halka arzindan 6nce

belirlendiginden KAP duyurusu bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Komiteleri-I

Birinci Siitunda "Diger"
Olarak Belirtilen
Komitenin Adi

Yoénetim Kurulu Komitelerinin Adlan

Komite Uyelerinin
Adi-Soyadi

Komite Baskani
Olup Olmadig

Yonetim Kurulu Uyesi Olup Olmadig

Kurumsal Yénetim Komitesi Mustafa Hilmi GELIK Evet (Yes) Yonetim kurulu tyesi
Kurumsal Yonetim Komitesi Levent MARMARALI Hayir (No) Yénetim kurulu Gyesi
Kurumsal Yonetim Komitesi Pelin KILIC Hayir (No) Yonetim kurulu tyesi degil
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Yunus SONMEZ Evet (Yes) Yénetim kurulu Gyesi
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Levent MARMARALI Hayir (No) Yonetim kurulu tyesi
Denetim Komitesi Yunus SONMEZ Evet (Yes) Yénetim kurulu Gyesi
Denetim Komitesi Mustafa Hilmi CELIK Hayir (No) Yénetim kurulu Gyesi
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YONETIM KURULU-III

4.5. Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan

Komiteler-II

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin,
denetim komitesinin, faaliyetleri hakkinda bilgi
verilen bélimUn belirtiniz (sayfa numarasi veya
boélimun adi)

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin,
kurumsal yonetim komitesinin faaliyetleri hakkinda
bilgi verilen bolimiini belirtiniz (sayfa numarasi
veya bolimiin adi)

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin,
aday gosterme komitesinin faaliyetleri hakkinda
bilgi verilen bolumint belirtiniz (sayfa numarasi
veya bolimun adi)

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin,
riskin erken saptanmasi komitesinin faaliyetleri
hakkinda bilgi verilen bolimini belirtiniz (sayfa
numarasi veya bolimiin adi)

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin,
Ucret komitesinin faaliyetleri hakkinda bilgi verilen
bolimini belirtiniz (sayfa numarasi veya bolimiin
adi)

4.6. Yonetim Kurulu Uyelerine ve idari Sorumlulugu
Bulunan Yoneticilere Saglanan Mali Haklar

Faaliyet raporunun, operasyonel ve finansal
performans hedeflerine ve bunlara ulasilip "YONETIM KURULU BASKANI'NIN MESAJI", "GENEL MUDUR’UN
ulasilmadigina iliskin bilginin verildigi sayfa MESAJI"

numarasi veya bolim adi

Kurumsal internet sitesinin, icrada gorevli ve icrada
gorevli olmayan Uyelere iliskin tGcretlendirme Yatirimal iliskileri > Politikalar > Ucret Politikasi
politikasinin yer aldigl bolimiinin adi

Yatirimai iliskileri > Komiteler>Denetim Komitesi

Yatirimal iliskileri > Komiteler>Kurumsal Yénetim Komitesi

Yatirimai iliskileri > Komiteler>Kurumsal Yénetim Komitesi

Yatirimal iliskileri > Komiteler>Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Yatirimai iliskileri > Komiteler>Kurumsal Yénetim Komitesi

Faaliyet raporunun, yonetim kurulu Gyelerine ve
idari sorumlulugu bulunan yoneticilere verilen A-6. Sirket Yénetim Kurulu ve Ust Diizey Yéneticilere Saglanan Mali
Ucretler ile saglanan diger tim menfaatlerin Haklar

belirtildigi sayfa numarasi veya bolim adi

m Kurulu Komiteleri-11
icrada Gorevli Komitenin

Yonetim Kurulu "Diger" Olarak Olmavan Yéneticilerin Komitede Bagimsiz Gerceklestirdigi Fiziki Hakkinda Y6netim
Komitelerinin Adlari Belirtilen Komitenin v Uyelerin Orani s strcie Kuruluna Sundugu

Birinci Siitunda Komitenin Faaliyetleri

Adi Orani Toplanti Sayisi Rapor Sayisi
Kurumsal Yonetim Komitesi 67% 33% 1 1
Denetim Komitesi 100% 100% 4 4

Riskin Erken Saptanmasi

. 100% 50% 6 6
Komitesi
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