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SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIMINA iLiSKiN YONETIM KURULU RAPDRU
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FAALIYETE ILISKiN GENEL BILGILER

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. (kisaca “Ziraat GYO” ya da “Sirket”); gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve
sermaye piyasasi araclarina yatinm yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmek amaciyla 1 Kasim 2016
tarihinde kurulmustur. Sirket faaliyetlerinde, portfoy yatinm politikalar ve yonetim sinirlamalarinda, SPK
diizenlemeleri ve ilgili mevzuat esas alinmaktadir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.'nin (“Ziraat Bankasi”) %100 bagl ortakhigi olan Sirket'in sermayesi
3.520.215.000,- TL'dir. Bu sermaye, her biri 1,- TL itibari degerde 3.520.215.000 adet paya aynimistir.
Sermayenin, 1.032.988.769,- TL'lik kismi nakdi, kalan 2.487.226.231,- TL'lik kismi ayni (gayrimenkul) olarak
karsilanmig ve tamami 6denmistir.

RAPORUN AMACI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“Kurul”) VII-128.1 sayil Pay Tebligi'nin “Bedelli sermaye artinmindan elde
edilen fonlarin kullamimina iliskin yapilacak agiklamalar” baghkl 33’tincii maddesinde, halka agik olmayan
ortakliklarin paylarinin sermaye artirmi yoluyla halka arzi ile paylan borsada islem goren halka acik
ortakliklar tarafindan yapilacak bedelli sermaye artinmlarinda, sermaye artinmindan elde edilecek fonun
hangi amaclarla kullanilacagina iliskin olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun yénetim kurulunca karara
baglanarak izahnamenin ya da ihrag belgesinin onayi amaciyla Kurul'a yapilacak bagvuru sirasinda
gonderilmesi ve kamuya aciklanmasinin zorunlu oldugu hitkme baglanmistir. Bu kapsamda $irket, s6z
konusu hiikiim geregi isbu raporu hazirlamistir.

SERMAYE ARTIRIMININ GEREKCESI

Ziraat GYO’nun stratejisi, “yatinmlarinda dengeli finansman modeli ile yiiksek deger artis potansiyeline
sahip, yiksek kira getirisi saglayacak ticari agirlikl gayrimenkullere yatirnim yaparak disiik risk seviyesinde
yiksek getiri sunmak” temelinde yapilandinlmistir. Bu strateji gercevesinde; Sirket, devam eden
yatinmlarinda ongoriilerine uygun ilerlemeler kaydetmek, satis ve kiralamalarla gelir surekliligini ve
karlihgini gozetmek suretiyle paydaslarina azami deger tiretmek amaci ile faaliyetlerini sirdiirmektedir.

Sirket’in sermaye artirimi yolu ile gergeklestirecegi halka arz ile

e Saglanacak nakit sermaye girisi ile Sirket'in 6zkaynak yapisinin daha da giiclendirilmesi ve
biyimesine ivme kazandinimasi,

o Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiclii bir sekilde uygulanmasi,

e Sirket'in gercek degerinin ortaya ¢ikmasi

e Sirket'in kurumsal kimliginin giiclendirilmesi,

e Rekabet giictiniin artirilmasi,

e Bilinirlik ve tanimirhgin pekistirilmesi,

e Paylarn likidite imkdanina kavusmasi,

hedeflenmektedir. % \ﬁs
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Ziraat GYO, dizenli gelir olusturan gayrimenkul ya gnlan_lle gelastlrme kar elde edilecek gayrimenkul
yat
bir

inmlari arasinda konjonktiirel olarak ideal dengeyi kurmé'k suretiyle gayrimenkul portféyiinii dinamik
yaklasim ile yonetmekte olup, gelecek yillarda da bu yaklasimi siirdiirmek hedefindedir.

Bu hedef kapsaminda Sirket; dncelikle, istanbul’un bolgesel ve kiiresel bir finans merkezi olabilmesi
yolunda baslatilan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesini planlanan takvime
uygun olarak gerceklestirmektedir. Ziraat Kuleleri basta olmak iizere devam eden diger projeler ile
birlikte yogun bir yatirrm déneminden gecen Ziraat GYO, sermaye artinmindan elde edilecek fonun
yaklasik %65'ini asagida 6zet bilgileri yer alan ve halen devam etmekte olan projelerinde kullanmay:
hedeflemektedir.

i.  istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (ilUFM) Ziraat Kuleleri Projesi

Cikarilacak yasal diizenlemelerin de destegiyle hem istanbul’'u uluslararasi bir finans merkezi
haline getirecek, hem de merkezde yer alan ofis binalari, kongre salonlari, kiiltiir binalari, oteller,
alisveris alanlari ile giiniin 24 saati yasayan bir yer olacak istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Projesi dahilindeki 3328 ada, 3 parselde kayith, milkiyeti Sirketimize ait “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yizélgimii 27.195 metrekaredir. Yani sira 5.627 metrekare arsa, otopark yapimi
icin 29 yilhgina tahsis edilmis olup, gayrimenkuliin iUFM’deki paydashk orani %19.17’dir.
Tasarimini ve proje miellifligini KPF (Kohn Pederson Fox) Turkey Tasarim ve Danigmanhk Ltd.
Sti.'nin Ustlendigi istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesinin ana yiiklenicisi
Kalyon insaat Sanayi ve Ticaret A.S. dir. Ana yiiklenici ile 28 Mayis 2018 tarihinde imzalanan yapim
sozlesmesi cercevesinde yapim maliyetinin 1.048.092.029,- TL'si Anahtar Teslimi Gotlrl Bedelini
ve yaklasik 1.002.500.000,- TL’'si de Gétiirii Bedel Sozlesme kapsaminda yer almayan “Cephe,
Yatay ve Diisey Tasima, Cephe Temizlik Ekipmanlari, Arag Yénlendirme Sistemleri, Mimari ve i¢
Mimari isleri ile Peyzaj” islerinden olusmaktadir. 40 ve 46 kath iki kule ve 431.041 metrekare
toplam insaat alanl projenin ilerleme seviyesi 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla %43,52'ye
yukselmistir. Kule-1'de 38. kat, Kule-2'de 37. kat désemesi tamamlanmistir. Dis cephe kaplamalari,
mekanik, elektrik, ince isler ve asansor imalatlari devam eden projenin, 30.11.2021 tarihi itibari
ile tamamlanmasi planlanmaktadir.

Karakéy / istanbul Projesi

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 101 ada, 8 parselde kayitli, “Arsasi Olan Bina”
nitelikli gayrimenkulin ylizolgimi 623 metrekaredir. Ziraat GYO'ya devir dncesinde tasinmazin
restorasyon calismalarina Ziraat Bankasi tarafindan baslanmistir. Tasinmaz, zemin giglendirme
isleri tamamlanmis ve ek binanin cepheleri askiya alinmis halde, ayni sermaye olarak Sirketimize
devredilmistir. Yiiklenicisi Rena insaat San. ve Tic. Ltd. Sti. ile 20 Temmuz 2020’de, 3964 metrekare
alana sahip binanin tasiyici sisteminin yenilenmesi, restorasyonu ve tadilat-onarimina yonelik
imzalanan sozlesmesine gore islerin toplam bedeli 35.853.453,- TL'dir. Duvar kaplamalari sokiim
calismasi devam eden binada, iki cephede kurulacak gelik aski sisteminin temeli yapilmis olup,
ilerleme seviyesi %1,16"dir. Projenin, 20.07.2022 tarihi itibari ile tamamlanmasi planlanmaktadir.
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istanbul ili, Fatih Ilt;esl,, Algmdar Mahallesi, 33 ada, 28 pﬂfelde kayltll "\?éﬁtéh Ziraat Bankas
Binasi” nitelikli ve tarihi eser tescilli gayrimenkuliin yiizolgiimi 996,95 metrekaredir. Bitisigindeki

miilkiyeti Sirketimize ait 33 ada, 22 parseldeki Cagaloglu Binamiz ile bir biitiin olusturacak sekilde,
toplam 3748 metrekare alana sahip otel ve isyeri projesi gelistirilmektedir. Proje dosyasinin
Koruma Kurulu’na onaylatilmasi icin &n bagvurular yapilmigtir. Mimari projenin, 2021 yil Haziran
ay! itibari ile tamamlanmasi planlanmakta olup, Kurul onayi sonrasinda uygulama proje ve kesifleri
hazirlanacaktir. Tahmini yapim maliyetinin 39.354.000, -TL olacagi 6ngoérilmektedir.

Erenkdy / istanbul Projesi

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mabhallesi, 1405 ada, 193 parselde kayith, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizélgimu 2.186,98 metrekaredir. Taginmaz uzerinde bulunan mevcut bina
yikilarak, 9961 metrekare toplam ingaat alanh “Diikkan ve Konut” projesi gelistirilmistir. 3 bodrum
kat, zemin kat ve 14 normal kattan olusan proje; zemin katta diikkan, ist katlarda konut olarak
planlanmistir. Yiiklenici Kaan Ayyildiz insaat A.S. ile 26.624.477,- TL bedelli yapim isi sozlesmesi
29.01.2021 tarihinde imzalanmis olup, projenin 26.05.2022 tarihi itibari ile tamamlanmasi
planlanmaktadir.

Alsancak / izmir Projesi

izmir ili, Konak ilcesi, Kultir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayith, ylizolcimi 395 metrekare
olan arsanin 248/300 hissesi Ziraat GYO’ya, 52/300 hissesi Feka Tarim ve Hayvancilik Sanayi ve
Ticaret A.S.'ne aittir. Hissedar ve Ziraat GYO arasinda imzalanan sozlegme ile bedeli hissedarlarca
karsilanmak kaydiyla projelendirme ve ingaat yapim iglerinin Ziraat GYO tarafindan yaptirilmasi
konusunda anlasma saglanmistir. 3014 metrekare toplam insaat alanl “Diikkan ve Konaklama
Tesisi” niteligindeki proje; 2 bodrum, zemin, 7 normal ve gati kattan olusmaktadir. Diger hissedara
ait bolim dikkan, kalan bélimler ise banka sube hizmet alani ve konaklama tesisi olarak
tasarlanmistir. Hizli ilerlenmesini teminen; projenin iki etapta (Kaba ve ince isler) insa edilmesi
planlanmistir. 3.840.000,- TL bedelli “Kaba insaat Isi” 31 Ocak 2020 tarihinde tamamlanmistir.
10.049.000,- TL bedelli “ince isler” Evo Mob. Hir. Dek. ins. Taah. Miit. Otom. San. ve Tic. Ltd. $ti.
yiikleniminde devam etmektedir. ince islerin ilerleme seviyesi, 31 Aralik 2020 itibariyla %84,02'e
yikselmistir. Bina dis cephe kaplamalari, asansor isleri, mekanik ve elektrik tesisat isleri devam
etmekte olup, projenin 06.03.2021 tarihi itibari ile tamamlanmasi planlanmaktadir.

Efes - Konak / izmir Projesi

izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde kayitl, ylizolgimi 624 metrekare
olan arsa iizerindeki gayrimenkul 14 adet bagimsiz blimden olusmaktadir. 4760 metrekare alana
sahip mevcut yapida bodrum, zemin ve batar katlarin bir bolimiinde sube hizmet alani, geriye
kalaninda ise 45 odali, 81 yatakh otel projesi gelistirilmistir. Yiklenicisi Otto 312 Tasarim
Danismanlik in. Tic. Ltd. Sti. ile 30 Ekim 2020 tarihinde, 11.248.000,- TL bedelli yapim sozlesmesi
imzalanmistir. Sozlesmeye gore is bitim tarihi 31 Ekim 2021 olup, gli¢lendirme ve tadilat isleri
kapsaminda sékiim ve moloz nakil isleri devam etmektedir.
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Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Varlik Mahallesi, 13761 ada, 11 parselde kayith, “Arsa” nitelikli
gayrimenkulin ytzolcimi 2.885 metrekaredir. Taginmaz iizerinde yer alan bina, riskli yapi
kapsaminda yikilmistir. Bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kattan olusan proje, 5413 metrekare
insaat alanli 42 adet bagimsiz boliim olarak planlanmistir. Yiiklenicisi Birinci insaat Miihendislik
Temizlik Gida Taahhiit San. ve Tic. Ltd. Sti. ile 20 Agustos 2020 tarihinde 10.764.000,- TL bedelli
yapim sozlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye gore is bitim tarihi 19 Agustos 2021 olup, proje
ilerleme orani % 21,65 seviyesindedir. Dordiincii kat betonarme kalip imalatlarina baslanan
projede mekanik, elektrik imalatlari ile ince isler devam etmektedir.

Kahramanmaras Projesi

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada 1 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkulin yuzolgimi 699,67 metrekaredir. Gayrimenkul (izerinde bulunan bina yikilmis ve
yeni bina projesi gelistirilmistir. Proje, toplam 3075 metrekare alana sahip 2 bodrum kat, zemin
kat, asma kat ve 4 normal kat olarak planlanmistir. Yiiklenici Miilazimoglu insaat ve San. ve Tic.
Ltd. $ti. ile 8.810.000,- TL bedelli yapim sozlesmesi 2 Ocak 2020 tarihinde imzalanmis ve is bitim
tarihi 26 Nisan 2021 tarihi olarak belirlenmistir. Proje ilerleme seviyesi, 31 Aralik 2020 itibariyla
%42,65'e yiikselmistir. Bina dig cephe kaplamalari, asansor isleri, mekanik ve elektrik tesisat isleri
devam etmektedir.

Kadikéy - Osmanaga / istanbul Projesi

istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 4 parselde kayith, “Kagir Apartman”
nitelikli gayrimenkul ytizélcimii 374 metrekare arsa tzerinde yer almaktadir. Tasinmaza iliskin
olarak, celik takviyeli iyilestirme, tadilat, bakim ve onarim yapilmasi kararlastirimis olup, bu
islemlerin ilk basamagi olan sokiim islerine baslanmistir. 1540 metrekare yapi alanina sahip
projenin yapim isinin tahmini bedeli 5.000.000,- TL, tahmini tamamlanma tarihi 30 Haziran 2021
olarak ongorillmektedir.

Ziraat GYO; mulkiyetinde bulunan arsa portfoyiinden asagida detaylari yer alan Bayrakli / izmir arsasi

uzerinde de proje gelistirme calismalarina devam etmektedir. Sirket halka arzdan elde edecegin fonun

yaklasik %20’sini gelistirilecek proje icin kullanmayi hedeflemektedir.

Bayrakli / izmir Arsasi

Izmir ili, Bayrakli llgesi, Salhane Mahallesi, 1140 ada, 4 ve 8 parselde kayith, yiizélciimii 46.360 ve
33.385 metrekare olmak lizere toplam 79.745 metrekare olan Bayrakl Arsalari, 30 Ekim 2020
guinu yasanan Ege Denizi Depremi sonrasi konteyner kent yapilmasi amaciyla AFAD’a gecici olarak
tahsis edilmistir. Bayrakli ilgesi, tim alt ve iist yapi hizmetlerinden faydalanmasi, park, yesil alan,
sosyal tesisler gibi belediyecilik hizmetlerinin planlanmis olmasi ve sehrin merkezinde yer almasi
nedenleriyle, giivenli konut ihtiyacina yonelik kentsel déniisiim projelerinin gézdesi haline gelmis
olup, Ziraat GYO arsalar iizerinde gayrimenkul projesi gelistiriimek iizere avan proje calismasi
baslatmistir. ilk etapta 4 nolu parselde, konut, ofis ve ticari diikkanlardan olusan karma proje
gelistirilmesine yonelik hazirlanan avan proje gergevesinde toplam insaat alani 256.800 metrekare
ve tahmini maliyet 1.027.200.000,- TL olarak 6ngorii dir.

I3

e %u?@\
{2 @ = g)'b?' .
RO v Y LSRG,
Yemmahalle /Xh{(praplb] & | & |




""Q‘ 5
Tl m‘** S ST Y

#*3. Ziraat GYO'nun 31. 12‘20205-@ ) %} - sa y adell borcu bulunmaktadir. Ziraat GYO
halka arzdan elde edecegi fonun yaklaslk "h’blkei,~ xar:hlne kadar olusacak kredi borglarinin

tamaminin kapatilmasi ve isletme sermayesinin qugmimesu amaciyla kullanmayi hedeflemektedir.

Sonug olarak; halka arz sonrasinda Sirketimiz sermayesi toplam nominal 4.693.620.000,- TL'ye yii kselecek
olup, 1.173.405.000,- TL nominal hisse arzindan saglanacak fon, yukanida ayrintilari belirtilen gayrimenkul
projelerimizin finansmani ile kredi borglarimizin kapatiimasinda kullanilacaktir.
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