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YONETIM KURULU YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLISKIN
BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu’'na,
Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetim Standartlari Cercevesinde Denetimine iliskin Rapor

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi’'nin 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren hesap dénemine iliskin yillik faaliyet raporunu, denetlemis
bulunuyoruz.

Yénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumluludgu

Sirket yonetimi, 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 514°tinct maddesi ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Seri Il, 14.1 No’lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hukiimleri uyarinca yillik faaliyet raporunun finansal tablolarla tutarli olacak ve
gergedi yansitacak sekilde hazirlanmasindan ve bu nitelikteki bir faaliyet raporunun hazirlanmasini saglamak icin gerekli gérdtgu ic kontrolden
sorumludur.

Badimsiz Denetginin Sorumlulugu

Sorumlulugumuz, Sirket’in faaliyet raporuna yonelik olarak TTK’nin 397’nci maddesi ve Teblig ¢ercevesinde yaptigimiz bagimsiz denetime
dayanarak, bu faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin Sirket’in finansal tablolariyla tutarl olup olmadigi ve gercedi yansitip yansitmadidi
hakkinda gorls vermektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlari’nin
bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlar’na (“BDS”) uygun olarak yUrtttlmustdr. Bu standartlar, etik hiikiimlere uygunluk saglanmasini ve
bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin finansal tablolarla tutarli olup olmadigina ve gercegi yansitip yansitmadigina
dair makul glivence elde etmek Uzere planlanarak yurdtilmesini gerektirmektedir. Bagimsiz denetim, tarihi finansal bilgiler hakkinda denetim
kaniti elde etmek amacliyla denetim prosedurlerinin uygulanmasini igerir. Bu prosedrlerin secimi, bagimsiz denetcinin mesleki muhakemesine
dayanir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, géristimaziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

Gorls

Gorustmize gore yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler, tim énemli yonleriyle, denetlenen finansal tablolarla
tutarlidir ve gercegdi yansitmaktadir.

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 402’nci maddesinin tictinci fikrasi uyarinca; BDS 570 “Isletmenin Sirekliligi” cercevesinde, isletmenin
ongorilebilir gelecekte faaliyetlerini sirdiremeyecegine iliskin herhangi bir hususa rastlanilmamistir.

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
A member of KPMG International Cooperative

Erdal Tikmak, SMMM

Sorumlu Ortak Basdenetgi

27 Subat 2017
istanbul, Turkiye
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BASKANIN MESAJI

Ziraat GYO, hedeflerine ulasmak icin var giicliyle calisarak hissedarlari icin
deger yaratacak ve hissedarlarina en yliksek getiriyi saglayacak karli projelere
yatirim yapacaktir.

Degerli Hissedarlarimiz,

153 yillik gecmisiyle tlkemizin en kdklt kuruluslarindan olan
Ziraat BankasI’nin gliclinG arkamiza alarak, Glkemiz ekonomisi
icin deger olusturacak, diinya standartlarinda projelere imza
atacak ve sektoriin 6nde gelen GYO’larindan biri olacak Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. nin kurulus calismalarini
tamamladigimiz icin gurur duyuyoruz. Oncelikle kurulus
slirecinde emegi gecen herkese dzverili calismalarindan
dolayi tesekklr ediyor, Ziraat Finans Grubu’nun ¢atisi altinda
faaliyete gecmis olmaktan éving duyuyor ve Sirketimizin
Ulkemize hayirli olmasini diliyoruz.

Sirketimiz Kasim 2016 da kurulmus olup, 1.300.000,- TL olan
aktif bayakligund 2016 yil sonunda 1.314.873.764,- TL'ye
ulastirmistir. Yil sonunda da 13.584.812,- TL net dénem Kari
elde etmistir.

Ziraat Finans Grubu’nun Urdn ve hizmet cesitliligini artirmak
ve Ulkemiz gayrimenkul yatirim ortakligi sektériine katkida
bulunmak, getiri potansiyeli yliksek gayrimenkullere

ve gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak ve
portféylindeki gayrimenkullerden kira geliri ve gayrimenkul
alim satim kazanci elde etmek hedefleriyle hayata gecirilen
Ziraat GYO, hedeflerine ulasmak icin var glclyle ¢alisarak
hissedarlari icin deger yaratacak ve hissedarlarina en ytksek
getiriyi saglayacak karli projelere yatirim yapacaktir.

Bu hedefler ile yola ¢ikan Ziraat GYO, 6ncelikle tGlkemizin
en dnemli projelerinden olan istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi’nde yer alan yaklasik 27 bin m? alana sahip arsasi
Uzerinde hayata gecirecegdi projesi icin calismalarina
baslayacak, bununla birlikte Glkemize katma deger
olusturacak yeni projeleri de hayata gecirme hedef ve
dogrultusunda gayrimenkul portfédy bayukligini strekli
genisleterek Sirket degerini maksimize edecektir.

Saygilarimla,

Alpaslan CAKAR
Yonetim Kurulu Baskani
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GENEL MUDURUN MESAJI

Ziraat GYO, diizenli kira getirisi ve deger artisi ile yiiksek kazanclar saglayacak
ticari gayrimenkul portféyil olusturmayi ve ydnetmeyi ana yatirim politikasi
olarak benimsemistir.

Degerli ortagimiz,

Ulkemiz gayrimenkul sektérinin gelisimine ivme
kazandiracak ve Turkiye icin katma deger yaratacak projeler
ile sektdriinde 6ncu sirketler arasinda yer almak, yiksek
yatirim degderi sunan 6zgln projeler gelistirerek istikrarli
bilanco blytumesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve
yonetim anlayisiyla sektériinde érnek bir kurum olmak,
hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek vizyonu ile kurulan sirketimiz
01.11.2016 tarihi itibariyla calismalarina baslamistir.

1,3 milyar TL 6denmis sermayesi bulunan varlk yapisi icinde
Ziraat Finans Grubu Kuleleri Projesi basta olmak lzere
6nemli gayrimenkulleri de barindiran Sirketimiz, dncelikle
istanbul’un bodlgesel ve kiiresel bir finans merkezi olabilmesi
yolunda baslatilan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
projesinde insa edilecek 27.195,50 m? alanli arsa tizerine ofis
ve ticari alanlardan olusan karma bir gayrimenkul projesi
gerceklestirmektedir.

Sirketimiz, dizenli kira getirisi ve deger artisi ile yiksek
kazanclar saglayacak ticari gayrimenkul portféyl olusturmayi
ve yonetmeyi ana yatirim politikasi olarak benimsemistir.

Bu amacla 6zkaynak agirlikli finansman politikasi ile

istikrarli blylme, glcli nakit akisi ve strdurdlebilir karhlik
hedeflemektedir.

Kurulus hikayesini birlikte yazdidimiz ana sermayedarimiz
Ziraat Bankasi A.S. basta olmak (zere calisanlarimiza ve
saygideger yonetim kurulu Gyelerimize saygilarimi sunarim.

Saygilarimla,

Yakup DEMIRCI
Yonetim Kurulu Uyesi/Genel Midar
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Ziraat GYO’nun stratejisi, yatirnrmlarinda dengeli finansman modeli ile yiiksek
deger artis potansiyeline sahip, yliksek kira getirisi saglayacak ticari agirlikli
gayrimenkullere yatirim yaparak, diisik risk seviyesinde yiiksek getiri sunmaya
odakhdir.

SUNUS uygun surette paylarini halka arz etmek Uzere ve kayitli
sermaye esaslarina gore faaliyet gdstermek tzere 01.11.2016

1.1Raporun Ait Oldugu Dénem tarihinde kurulmustur.

Rapor dénemi 01.11.2016 - 31.12.2016 tarihleridir. Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayall haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi

1.2 Sirket Profili Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S. (Ziraat GYO),Turk portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrac etmek Gzere
Ticaret Kanunu (TTK) ve Sermaye Piyasasi Kanunu kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
huktmleri cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun faaliyetlerde bulunabilir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne

Sirketin Ticaret Unvani Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Ticaret Sicil Numarasi 54300-5

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

Faks No 216 369 77 74

Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi info@ziraatgyo.com.tr




Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme
kazandiracak ve Turkiye icin katma deder yaratacak projeler
ile sektoriinde 6ncl sirketler arasinda yer almak, yiksek
yatirim degderi sunan 6zgin projeler gelistirerek istikrarli
bilanco blyUumesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve
yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir kurum olmak,
hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.

1.3 Sirketin Organizasyon, Sermaye ve Ortaklik Yapisi

YONETIM
KURULU
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Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli
mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve kaynaklarini etkin bir
bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve yUksek karhhk
ilkesiyle hissedarlari icin yarattigi degeri strekli kilmak.

Strateji

Yatirimlarinda dengeli finansman modeli ile yiksek deger
artis potansiyeline sahip, ylksek kira getirisi saglayacak
ticari agirhikli gayrimenkullere yatirim yaparak disuk risk
seviyesinde ylUksek getiri sunmak.

ic Denetim ve

GENEL MUDUR

Genel Miidiir
Yardimcisi

Risk Yonetimi

_ Operasyonel
Islemler Yonetimi

Proje Uygulama ve
Yatirim Yonetimi

Yatirimci iliskileri
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Sermaye Yapisi

Sirketin sermayesi 1.300.000.000,- Turk Lirasi degerindedir.
Bu sermaye, her biri 1,00 Turk Lirasi degerinde
1.300.000.000 paya ayrilmistir. Bu hisse

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi

Ortagin Adi / Orani
Ticaret Unvani Grubu Tutarn (TL) (%)
T.C. Ziraat BankasI A.S. A 263.758.000,- 20,29
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 1.036.242.000,- 79,71
Toplam 1.300.000.000,- 100,00

1.4 Sirket Yonetim Kurulu

ilgili hesap déneminde toplam 5 kisiden olusan Yénetim
Kurulu tyelerine iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Yonetim Kurulu’nun olusumu, goérev, yetki, sorumluluklar
ve diger konularina iliskin diizenlemeler Sirket Esas
Sozlesmesinin 14, 15, 16, 17 ve 18. Maddelerinde yer
almaktadir.

senetlerinin 263.758.000 adedi imtiyazhdir. Bu sermayenin
263.758.000,00 Turk Lirasi nakit, 1.036.242.000,- Tirk Lirasi
ise, ayin olarak karsilanmistir.

A grubu paylarin yénetim kurulu tyelerinin seciminde aday
gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun Gyelerinin
bagimsizlar disindaki tim Uyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B
grubu pay sahiplerinin aday gosterdigi adaylar arasindan
Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz
bulunmamaktadir.

Esas sdzlesmenin 15. maddesi geregdi Sirket isleri acisindan
gerekli gérilen zamanlarda baskan veya baskan vekilinin
cagdrisiyla toplanabilen Yénetim Kurulu 01.11.2016-31.12.2016
tarihleri arasinda 4 toplanti gergeklestirmistir.

S Gorev Siiresi
Adi Soyadh LU Baslangi¢ ve Bitis Tarihleri
Alpaslan CAKAR Yonetim Kurulu Baskani 19.12.2016 19.12.2019
Peyami Omer OZDILEK Yonetim Kurulu Baskan Vekili 19.12.2016 19.12.2019
Yakup DEMIRCI Yénetim Kurulu Uyesi- Genel Mudir 19.12.2016 19.12.2019
Levent MARMARALI Yénetim Kurulu Uyesi 19.12.2016 19.12.2019
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 19.12.2016 19.12.2019
Mustafa OZKAN Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi 26.01.2017 26.01.2020




Yénetim Kurulu Uyelerinin 6zgecmisleri su sekildedir:

Alpaslan CAKAR
Yénetim Kurulu Bagkani

Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakultesi Kamu Yénetimi
BolimU’nden mezun oldu. 1996 yilinda Ziraat Bankasinda
Mufettis Yardimcisi olarak ise baslayip, Mifettislik ve Sube
MUdurliaga gorevlerinde bulunan Cakar, 2005 yilinda Boélge
Bas Mudurltgi gorevine atandi. Agustos 2007 yilinda Daire
Baskani olan Cakar, sirasiyla Bireysel Bankacilik Genel Mudur
Yardimciligi, Operasyonel islemler Genel Mudir Yardimeiligi,
Bireysel Bankacilik Genel Midur Yardimciligr ve Perakende
Bankacilik Genel Mudur Yardimcihdi gérevlerini yaratta.
Ocak 2016°dan itibaren Ziraat Bankasi Dagitim Kanallari
Yonetimi Genel Midur Yardimcisi olarak gérevine devam
etmektedir.
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Peyami Omer OZDILEK
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Ortadogu Teknik Universitesi Siyaset Bilimi ve Kamu
Yonetimi Bélimd’nden mezun oldu. 1996 yilinda MUfettis
Yardimcisi olarak Ziraat Bankasinda goéreve baslayip, teftis
kadrosunun cesitli kademelerinde calistiktan sonra sirasiyla
Londra, Gayrettepe Sube Middiri, insan Kaynaklari B&IUm
Baskani ve insan Kaynaklari Genel Mudiir Yardimcisi olarak
gérev yapan Ozdilek, Temmuz 2015 tarihinden itibaren
Ziraat Bankasinda Finansal Koordinasyon Genel Mudur
Yardimcisi olarak gérev yapmaktadir.
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Yakup DEMIRCI
Yonetim Kurulu Uyesi / Genel Miidiir

1987 yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakultesi’nden mezun olmustur. Meslek hayatina T. Halk
Bankasi A.S.de MUfettis Yardimcisi olarak baslamistir.
Siraslyla Mifettislik, Kredi ve Risk izleme Mudurlugi

Mudur Yardimcihigi, Ozlik isleri Daire Baskanligi Bélum
Mudarltga, insan Kaynaklari Daire Baskanligi, insan
Kaynaklari ve Organizasyon Genel Mudir Yardimciligi
gorevlerinde bulunan Demirci, 2015 Haziran-2016 Kasim
aylari arasinda Ziraat Bankasi A.S.’de Grup Baskani olarak
gorev yapmistir. Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S’nin
kurulus asamasinda aktif olarak gorev almis olup, 01.11.2016
tarihinden itibaren Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
de Genel Muddr olarak goérev yapmaktadir.

Levent MARMARALI
Yonetim Kurulu Uyesi

1978 yilinda Balikesir'de dogdu. 1999 yilinda Ortadogu
Teknik Universitesi Miihendislik FakUltesi insaat Miihendisligi
Boélimuinden mezun oldu. Meslek hayatina 1999 yilinda
proje firmalarinda calisarak basladi. 2000 yilinda Ziraat
Bankasinda Uzman Yardimcisi olarak goreve baslayarak
siraslyla Uzman, Yonetmen ve Yonetici gbrevlerinde bulunan
Marmarali, Ocak 2014 tarihinden itibaren Ziraat Bankasi
insaat Yonetimi BoIim Baskani olarak gdrevine devam
etmektedir.



Mustafa Hilmi CELIK
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

ik, orta ve lise 6grenimini Ankara’da tamamladi.
Yiksekégrenimini Gaziantep Universitesi'nde lisans, Kirikkale
Universitesi insaat Mihendisligi Bélimleri’nde yiiksek

lisans yaparak tamamladi. Askerlik vazifesini Yedek Subay
olarak insaat Emlak Daire Baskanligrnda yapti. 1998 vili
itibariyle, cesitli projelerde Santiye Sefligi, Proje Midarlugu
gorevlerinde bulundu. Ardindan; Proje Tasarimi, Yapi
Denetim, Yap! Malzemeleri imalati ve Taahht alanlarinda
faaliyetlerde bulundu. 2012 yilindan itibaren, bir hidroelektrik
santralinin Proje ve Isletme Koordinatérliigi’ni yapmaktadir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinini

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Mustafa OZKAN
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1987 yilinda Anadolu Universitesi Acik Ogretim Fakiltesi
iktisat BéIiminden mezun oldu. Meslek hayatina 1985
Maliye Bakanligi Personel Genel Mldurligtnde calisarak
basladi. 1992 yilinda TBMM Personel ve Ozliik isleri
Madirliginde calismaya baslayan Ozkan, 2011 yilindan
itibaren TBMM Baskan Musavirligi gérevini stirdirmektedir.

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas Sézlesmesinde belirtilen yetkilerini
haizdir. Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska gorev veya gorevler almasi sinirlandirilmamis olup, Turk Ticaret
Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin hikimlerine uyulmaktadir. 2016 hesap dénemi icerisinde, Yonetim Kurulu Uyeleri ile ilgili
olarak Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.
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Bagimsizlik Beyani
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.de (“Sirket”) Ustlenecedim bagimsiz yonetim kurulu Gyeligi gorevine iliskin olarak,

3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yUrirlige giren T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

[1-17.1 sayih “Kurumsal Yonetim Tebligi” hukimleri

Sirket esas sézlesmesi ile dahili proseddrlerinde bulunan ilgili htikiimler ve
ilgili sair mevzuat hikiimleri

cercevesinde “bagimsiz ydnetim kurulu Uyesi” nitelik ve kriterlerine sahip oldugumu yukarida bahsi gecen bilgi ve belgeleri
okuyarak anladigimi ve bahsi gecen bu bilgi ve belgelerde yazili gérevleri tam olarak yerine getirecedimi Sirket Kurumsal
Yonetim Komitesi ile Yonetim Kurulu’na beyan ederim. 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi’ne gbére bagimsiz tye olarak
nitelendirilebilmek adina gerekli 6zelliklerin hepsini tasidigimi buna gore;

a) Sirket, sirketin ydnetim kontroll ya da dnemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin yonetim
kontrolln{ elinde bulunduran veya sirkette dnemli derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu ortaklarin yénetim
kontrollne sahip tlzel kisiler ile kendim esim ve ikinci dereceye kadar kan sihri hisimlarim arasinda; son bes yil
icinde 6nemli gérev ve sorumluluklar Ustlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigdi sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5’inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip olmadigimi ya da
6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmamis oldugunu,

b) Son bes yil icerisinde basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de dahil),
derecelendirilmesi ve danismanligi olmak Uzere, yapilan anlasmalar cercevesinde sirketlerde, hizmet veya Urin
satin alindidi veya satildigi dénemlerde, ortak (%5 ve Uzeri), 6nemli gdrev ve sorumluluklar Gstlenecek yonetici
pozisyonunda calisan veya ydnetim kurulu Gyesi olmadigimi,

c) Bagimsiz yénetim kurulu Uyesi olmasi sebebiyle Ustlenecedim gdrevleri geredi gibi yerine getirecek mesleki egitim,
bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

d) 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K)’na gore Turkiye’'de yerlesmis sayildigimi,
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e) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar ¢atismalarinda
tarafsizhdimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgtirce karar verebilecek giicli etik
standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

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

g) Sirketin veya sirketin yonetim kontroltn elinde bulunduran ortaklarin yénetim kontrolline sahip oldugu sirketin
Ucten fazlasinda ve toplamda borsada islem goéren sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Uyesi

olarak gorev almiyor oldugumu,

h) Yonetim kurulu Gyesi olarak secilmis bir tlzel kisi adina gercek kisi temsilci olarak tescil ve ilan edilmemis
oldugumu beyan ve kabul ederim.

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

Tarih: 19.12.2016

Ad Soyad: Mustafa Hilmi Celik

imza
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2016 yili, ABD ve Avrupa’da yasanan siyasi gelismelerin belirsizlikleri artirdigi
bir ortamda, gelismis lilke Merkez Bankalarinin para politikalarinin kiresel
piyasalara yon verdigi bir zaman dilimi olmustur.

1.5 imtiyazli Paylara ve Paylarin Oy Haklarina iliskin
Aciklamalar

A grubu paylarin yénetim kurulu Uyelerinin seciminde aday
gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun Gyelerinin
bagimsizlar disindaki tim Uyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve

B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan
Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz
bulunmamaktadir.

1.6 insan Kaynaklan

Sirket blnyesinde Aralik 2016 itibariyle toplam 9 kisi
calismaktadir.

2. YONETIM ORGANI UYELERI iLE
CALISANLARA SAGLANAN MALI HAKLAR

2.1 Saglanan Huzur Hakki, Ucret, Prim, ikramiye, Kar Payi
gibi Mali Menfaatlerin Toplam Tutarlar

01.11.2016 tarihi itibariyle kurulan Sirketimiz Esas S6zlesmesi
Gecici Madde 1 ‘de yer aldigi sekilde ilk Genel Kurul
yapilincaya kadar Yonetim Kurulu Gyelerinin Ucretleri aylik
net 3.500 TL olarak 6denmis olup, 19.12.2016 tarihinde
yapilan Olaganistl Genel Kurul toplantisinda alinan karar
geregdince s6z konusu Ucret ayni sartlarda 6denmeye devam
edecektir.

1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait Ust
dlzey yoneticilere ve calisanlara saglanan lcret ve benzeri
menfaatlerin toplami 197.381 TLdir.

2.2 Verilen Odenekler, Yolculuk, Konaklama ve Temsil
Giderleri ile Ayni ve Nakdi imkanlar, Sigortalar ve Benzeri
Teminatlarin Toplam Tutarlarina iliskin Bilgiler

Yonetim Kurulu Gyelerine Huzur Hakki disinda; prim,
ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir.

3. EKONOMIK GOSTERGELER
3.1. Global Makro Ekonomik Gelismeler

2016 yili, ABD ve Avrupa’da yasanan siyasi gelismelerin
belirsizlikleri artirdigi bir ortamda, gelismis Ulke Merkez
Bankalarinin para politikalarinin kiresel piyasalara yon
verdigi bir zaman dilimi olmustur. ABD Baskanlik secimleri,
ingiltere’nin Avrupa Birligi'nden cikis (Brexit) karari gibi
siyasi gelismeler kiiresel ekonomiye dair belirsizliklerin
artmasina neden olmustur. Bu konjonktlrde Avrupa,
ingiltere ve Japonya Merkez Bankalari genisleyici
politikalarini uygulamayi strdtrmis, ABD Merkez Bankasi
(Fed) ise Aralik ayinda kuresel krizden bu yana ilk kez faiz
artirdigi 2015 yilina benzer sekilde sinirli faiz artirrmina
gitmistir. Belirsizlik algisinin hakim oldugu 2016 yilinda
gelismekte olan Ulkelere ydnelik sermaye akimlarinda
dalgalanma énemli boyutlara ulasmistir. Bununla birlikte
OPEC ve OPEC uyesi olmayan petrol ihracatcisi Glkelerin
petrol fiyatlarini makul seviyelerde dengede tutmak icin
Uretim kisintisina gitmesi petrol fiyatlarini bu dénemde
6nemli derecede yUkseltmistir ve petrol ihracatcisi Glkelerin
pozitif ayrismasini saglamistir.

ABD ekonomisi, siyasi gelismelerin gélgesinde istihdam
piyasasindaki glcli seyrin katkisiyla, iIhml toparlanma
egilimini strdurerek gectigimiz yili sonlandirmistir.



Enflasyon gelismelerinin Fed’e para politikasinda manevra
alani saglamasiyla birlikte Fed politika faizini mitevazi

bir sekilde artirarak 25 baz puan yUkseltmistir. Kasim
ayindaki siyasi degisim sonrasi ulusal ¢ikarlari esas alarak
ice donik ekonomi politikalari izleyecedi vaadinde bulunan
ABD Baskani Donald Trump’in gbéreve gelmesiyle birlikte
belirsizlik algisi daha da yikselmistir. Korumaci dis ticaret
politikalari ise uluslararasi ticaret anlasmalarinin gelecegi
hakkinda soru isaretlerinin olusmasina neden olmaktadir.
Dis ticaret Uzerinde korumacilik fikirlerinin uygulamaya
gecirilmesi halinde ABD deger zincirinin parcasi Kuzey
Amerika ve Asya kitalarindaki Ulkelerin blytme hizlari

ile istihdamlari Gzerinde baski olusmasi beklenmektedir.
Yeni yonetimin ekonomide basta vergi reformlariyla
birlikte genislemeci maliye politikalari uygulayacaginin
belirginlesmesi Fed’in para politikasini 6ngdrilenden hizli
sikilastirabilecegine isaret etmektedir. Bu durum dolar
endeksinin klresel olarak gliclenmesine; risksiz faiz orani
olarak nitelendirilen ABD 10 yillik faizlerindeki belirgin
artisla klresel tahvil piyasalarinda satislara sebebiyet
vermistir. Bu gelismeler isiginda Fed’in 2017 yilindaki politika
normalizasyonunda ABD’nin genisletici maliye politikasi
ve dis ticaret politikalarinin ekonomiye nasil yansiyacagi
belirleyici olacaktir.

2016 yilindaki siyasi risklerin baslangici ingiltere’nin

Avrupa Birligi’'nden ayrilma karari ile olurken; piyasalardaki
oynakliklar italya’daki referandum ile devam etmistir.
Bélgede basta italyan bankalari ve Deutsche Bank’a dair
gelismelerin etkisiyle bankacilik sektérine iliskin kaygilarin
arttigi bir sene geride kalmistir. Bankacilik sektériindeki
sorunlarin, bazi faiz oranlarinin negatif olmasiyla faiz
gelirlerini baskilamasindan ve bankalarin disik karhlik
sorunu yasamasindan kaynaklandigi gértlmektedir. Ayrica
sektorde sorunlu kredi oraninin da Ulkeler bazinda arttigi
dikkat cekmektedir. Bélgedeki bankacilik sektériindeki
sorunlarin yani sira artan belirsizlikle Brexit karari ardindan
gevsek bir para politikasini tercih eden ingiltere Merkez
Bankasi (BoE) politika faizini 2009 yilindan bu yana en
duslk seviyeye ¢cekmistir. Geride biraktigimiz dénemde
kiresel piyasalarin Brexit kararina anhk tepkisinin kisa streli
oldugu gdziikse de ingiltere ve Avrupa Birligi’nin iliskilerinin
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ticari ve finansal bayUklugu dikkate alindiginda orta vadede
Ulkelerin iliskilerine dair gelismeler piyasalarin gézlemi
altindadir. Nitekim gerek Brexit karari gerekse ABD secimleri
ardindan artan popdlist yaklasimlarin yayillma endisesi
ktresel ekonomi politikalarin gidisati acisindan énem arz
etmektedir. Nitekim ECB Aralik ayi toplantisinda varlik alim
programini 2017 yili sonuna kadar uzatarak piyasalarin ve
iktisadi faaliyetin secim belirsizliklerine karsi korumaya aldi.

Cin ekonomisinin yeni normali olan yatirim odakli biyime
modelinden tiketim odakli blylime modeline gecis

slireci piyasalar tarafindan 6ziimsenmis olsa da Ulkeden
sermaye cikisinin devam etmesi; 2016 yilinda gelismekte
olan Ulke varliklarinda zaman zaman oynakligin artmasina
neden olmustur. OPEC Uyesi ve Uye olmayan Ulkelerin

2008 yilindan bu yana ilk defa, petrol fiyatlarina istikrar
kazandirmak icin Uretimin sinirlandiriimasi anlasmasina
varmasi petrol fiyatlarinin gectigimiz sene %52 ytkselmesini
saglamistir. Yukari yonli ivmelenen petrol fiyatlari, geliri
petrole bagimli dnde gelen gelismekte olan Ulkelerden olan
Brezilya ve Rusya gibi Ulke varlklarinin belirgin bicimde

ralli yapmasini saglamistir. Gelismekte olan Ulkelere yonelik
sermaye girisleri Trump’in secilmesi ardindan yerini sermaye
cikislarina birakmis olup; 2017 yilinda Fed’in ve yeni ABD
yonetiminin kararlari gelismekte olan Ulkelere yénelik
sermaye akimlarinda belirleyici olacaktir.

3.2 Tiirkiye Makro Ekonomik Gelismeler

Tlrkiye ekonomisi, ktiresel ve yurt ici finans piyasalarindaki
oynakliklarla jeopolitik gelismelerin gdlgesinde bir yili
arkasinda birakmistir. Kredi derecelendirme kuruluslarinin
kararlari piyasalardaki dalgal seyre katkida bulunan

bir gelisme olurken; ABD secimleri sonrasinda Fed’in
ongortlenden daha siki bir para politikasi izleyecegine
dair fiyatlamalar Tirk lirasi dahil olmak Uzere gelismekte
olan para birimlerinin ek deder kaybina ugramasina neden
olmustur. Bu strecte TCMB uyguladidi likidite adimlariyla
risklerin dengelenmesini saglamistir. Mali disiplindeki
glclt durusumuzla birlikte yetkililerin ytrurltige koydugu
makro ihtiyati dnlemler, yapisal politikalar ve tesviklerle
ekonominin orta vadede ilimli blylime patikasina dénmesi
beklenmektedir.
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Tiirkiye genelinde 2016 yili Ocak-Eyliil déneminde 935.811 adet konut satisi
gerceklesirken, ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %46,7
oraninda artis gbstererek 42.083 olmustur.

Temel Makro Ekonomik Gostergeler

2014 2015 1C16 2C16 3C16 4C16
GSYIH %5,3 %6,0 %4,5 %4,5 %-1,8 -
Cari Acik ($ milyar) 43,6 32,3 7.8 1,3 5,7 1,7 *
Dis Ticaret Acigi ($ milyar) 84,6 63,4 12,1 15,9 14,0 8,3 **
issizlik Orani %9,9 %10,3 %10,1 %10,2 %11,3 -
TCMB Politika Faizi %08,25 %07,50 %07,50 %07,50 %07,50 %08,00
TCMB Fonlama Faiz Orani %08,50 %08,80 %08,90 %08,20 %07,80 %08,30
TUFE %08,20 %08,80 %07,50 %07,60 %07,30 %08,50
USD/TL 3,03 2,92 2,82 2,88 3,00 3,52
EUR/TL 3,40 3,18 3,21 3,21 3,36 3,71

Kaynak: TCMB

*Sadece Ekim ayina ait ** EKim ve Kasim aylarina ait

2016 yilinda yasanan yurtici ve kiresel gelismelerin etkisiyle
ekonomi yakin gecmis dénemlere nazaran ivme kaybetmis
ve yavaslamistir. Bununla birlikte 2017 yilinda iktisadi
faaliyetin tesvik ve tedbirlerin katkisiyla ilimli bir blytime
egilimi sergilemesi beklenmektedir. Ttketici kredileri ve
Turk lirasi cinsinden ticari kredilerdeki ivmelenmenin

etkisiyle kredi blytmesindeki artisin 6zellikle Nisan ayindaki

referandum sonrasi belirsizliklerin arka planda kalmasiyla
birlikte ic talebi daha da cok desteklemesi beklenmektedir.
Avrupa Birligi Glkelerinin talebindeki artisin sirmesi

ve ihracatcilarimizin pazar cesitlendirme konusundaki
basarilariyla birlikte net ihracatin 2017 yilinda blylmeye
pozitif katki vermesi beklenmektedir. 2017 yilinda emtia
fiyatlarinin cari denge Uzerindeki olumlu etkisinin kademeli
olarak azalmasi ve turizm sektoériindeki yavaslamanin
kismen devam etmesi riskine karsin dis ticaret hadlerinde
beklenen olumlu gelismelerin bu durumlari telafi etmesi
beklenmektedir.

2016 yili sonunda tiketici enflasyonu, basta déviz kurunun
birikimli etkisi ve vergi ayarlamalariyla birlikte Merkez
Bankasr’nin %7,5 olan enflasyon tahminin tGzerinde %8,53

duzeyinde gergeklesmistir. 2017 yilinda toplam talep
gelismelerinin enflasyonu disdrtci ydnde etki yapacadi
dustnalirken; doviz kuru, gida ve emtia fiyatlarindaki
gelismeler enflasyonun Merkez Bankasi’nin yil sonu tahmini
olan %8 diizeyine yaklasip yaklasmayacaginda belirleyici
olacaktir.

Merkez Bankasi 2016 yilinin ilk ¢ceyreginde klresel
oynakliklarin bir miktar gerilemesi ardindan genis faiz
koridoruna ihtiyacin azalmasiyla birlikte sadelesme
adimlarina basvurmustur. Mart ayinda sadelesme

adimlarina baslayan Merkez Bankasi, Mart-Eylil ddneminde
gerceklestirdigi toplamda 250 baz puanlik faiz indirimiyle
faiz koridorunu tarihinin en dar sekline getirmistir. Bu
goruntlye karsin yilin son ¢eyredinde ABD secimleri kaynakli
klresel belirsizliklerdeki artisin etkisiyle Merkez Bankasi TLyi
desteklemek amaciyla Turk lirasi ve déviz likidite yonetimi
kapsaminda cesitli uygulamalarin katkisiyla sikilastirici
politikalara basvurmustur. Enflasyon beklentilerinde belirgin
ve istikrarli bir dizelme olmasi halinde TCMB’nin ara verdigi
sadelesme adimlarina geri dénls yaparak daha éngoérulebilir
bir politika cercevesini tamamlamasi beklenmektedir.



3.3 Gayrimenkul Piyasasi Gelismeleri

Turkiye genelinde 2016 yili Ocak-Eylil ddneminde 935.811
adet konut satisi gerceklesmistir. Bunlarin 434.750 adedi ilk
satis, 501.061 adedi ise ikinci el satis olarak gerceklesmistir.

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Eylil ayinda bir énceki
yilin ayni ayina gore %17,8 oraninda artarak 108.918e ulasmistir.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni
ayina gore %46,7 oraninda artis gostererek 42.083 olmustur.
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Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %38,6
olarak gerceklesti. ipotekli satislarda istanbul 7.310 konut
satisi ve %17,4 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari

icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %53,8 ile
Ardahan’dr.

Diger konut satislari Turkiye genelinde bir édnceki yilin ayni
ayina gore %4,8 oraninda artarak 66.835’e ulasmistir.

ilk Satis 2. El Satis Toplam Satis ipotekli Satis
1C15 130.120 167.098 297.218 115.445
2C15 152.801 185.061 337.862 126.652
3C15 140.174 161.361 301.535 95.459
4C15 175.572 177133 352.705 96.832
2015 Toplam 598.667 690.653 1.289.320 434,388
1C16 139.860 163.604 303.464 95.861
2C16 152.305 175.030 327.335 105.223
3C16 142.585 162.427 305.012 102.297
4C16 196.936 208.706 405.642 146.127
2016 Toplam 631.686 709.767 1.341.453 449.508
Kaynak: TUIK

Konut Kredi Faiz Orani - Konut Kredi Biiyiimesi iliskisi:
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3.4 Ofis Pazari Goriiniimii | Mevcut ve Gelecek Arz / Toplam Kiralama islem Hacmi

2016 sonu itibariyle mevcut A sinifi ofis arzi yaklasik 4,5 milyon m?ye ulasirken, insaat halindeki ofis arzi ise 2,5 milyon m?dir

ve 2018 sonu itibariyle toplam arzin 7 milyon m? seviyesine ¢cikmasi beklenmektedir.

Aktif insaat Halinde Toplam
Birim TKA Birim TKA Birim TKA
istanbul Avrupa Yakas! M?A 88 1.794.333 7 299.896 95 2.094.229
MIA Disl 49 1199.710 1 693.250 60 1.892.960
istanbul Asya Yakasi m 1.507.852 18 1.557.552 129 3.065.404
Toplam 248 4.501.895 36 2.550.668 284 7.052.563

Kaynak: JLL

Birim: Bina Sayisi
TKA: Toplam Kiralanabilir Alan
MiA: Merkezi is Alani

2016 yilinda istanbul’da MiA ofis bosluk orani 17,1 seviyesine ulasmistir.

istanbul Merkezi is Alani (MiA) Ofis Bosluk Oranlari

Bosluk Orani (%), MiA 18.00 7

2007 5,00 16.00 A

2008 2,00 14.00 A

2009 6.00 12,00 -

2010 3,60 10.00 -

201 4,00 8.00 -

2012 4,50 5.00 -

2013 4,40 400 -

2014 16,50 500 -

2015 16,30

0.00 T T . . :

2016 1710 2007 2008 2009 2010 20mM

2012 2013 2014 2015 2016



Yapi Ruhsati (Milyon m?)

175,798

200,000

159,065

o
D
«Q
©
N

150,000

100,000

50,000

0
Kaynak: TUIK

4. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKIN ONEMLIi GELISMELER

4.1 Sirketin ilgili Hesap Déneminde Yapmis Oldugu Yatirimlara iliskin Bilgiler

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Sirketin sermayesi 1.300.000.000,- TL itibari degerde 1.300.000.000 adet paya ayriimis ve tamami kurucular tarafindan
taahh(t edilip 263.758.000,- TL’si nakden 1.036.242.000,- TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak Uzere 6denmistir.

Ayni sermaye olarak

Binalar tahsis edilen tutar
Maslak Binasi 126.300.000
Beyoglu Binasi 69.472.000
Beyazit Binasi 36.600.000
Kozyatadi Binasl 30.270.000
Bahcekapi Binasi 26.350.000
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) 25.380.000
Kadikdy Binasi 25.410.000
Mecidiyekdy Binasi 21.610.000
Cagaloglu Binasi 17.760.000
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 14.090.000
Ara Toplam 393.242.000
Arsa

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi 643.000.000
Genel toplam 1.036.242.000

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, yatirnm amacli gayrimenkullerin detayi asagidaki gibidir:

Yatirirm amagl gayrimenkuller 31 Aralik 2016
Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller 396.667.905
Yapiimakta olan yatirim amach gayrimenkuller 643.290.000
Toplam 1.039.957.905
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Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi Projesi

Ziraat Kuleleri mimari projesi en son
teknikler kullanilarak ofis yapilari

konusunda diinyaca tinlit KOHN PEDERSEN
FOX ASSOCIATES PC Mimarlik tarafindan
yapiimistir.
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istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi, istanbul li,

Umraniye llcesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada 3
parselde kayithdir. Yazolcim 27.195,50 metrekare olan
arsadir.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gore istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi, maliyet yaklasimina
(projenin mevcut halindeki insaat tamamlanma oranina)
gobre gercede uygun degeri 643.290.000,- TL'dir. Yatirim
amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
kapsaminda proje gelistiriimektedir.

23
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Bina Portfoyliimiiz

Ziraat GYO, ulkemize katma deger
olusturacak projeleri hayata gecirme hedef

ve dogrultusunda, gayrimenkul portfoy
buyukliguni surekli genisleterek Sirket
degerini maksimize etmeye odaklidir.

¥ RTINS
AR CACATRCACAENORY
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Maslak Binasi

Maslak Binasi, istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga
Mahallesi, 10 ada 7 parselde kayithdir. Yazdlcimi 8.000
metrekare olan kargir 3 blok is hani vasifli ana gayrimenkul
Uzerinde bulunan B ve C bloklarda konumlu 18 adet
bagimsiz boliumdur.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gére Maslak
Binasi Direkt Kapitalizasyon ydntemine gore gercede uygun
degeri 127.380.000,- TL'dir. Yatirim amacl gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

26
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Beyoglu Binasi

Beyoglu Binasi, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar
Mahallesi, 381 ada 1 parselde kayithdir. Yazélctimi 410
metrekare olan binadir.

30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Beyoglu Binasi Emsal
Karsilastirma yontemine gore gercege uygun degeri
70.510.000,- TLdir. Yatirim amach gayrimenkul Gzerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

27
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Beyazit Binasi

Beyazit Binasl, Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mimar Hayrettin
Mahallesi, 225 ada 23 parselde kayithdir. Yazolcimi
362,50 metrekare olan arsa ve kargir apartmandir. 30
Aralik 2016 tarihli dederleme raporuna gore Beyazit Binasi
Emsal Karsilastirma yontemine gére gercede uygun degeri
37.000.000,- TL'dir. Yatirnm amacli gayrimenkul Uzerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

28
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Kozyatagi Binasi

Kozyatagi Binasi, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahrayi Cedit
Mahallesi, 1437 ada 110 parselde kayithdir. Yizoélcim
1.700,21 metrekare olan 12 kath betonarme is yeri ve
arsasidir.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gore Kozyatadi
Binasi Emsal Karsilastirma yaklasimina goére gercege
uygun degeri 31.500.000,- TL'dir. Ancak Kozyatagi Hizmet
Binasinin iki kati Ziraat GYO Genel Mudurligu olarak
kullaniimakta olup (8. ve 9. Kat) bu iki katin gercede uygun
degeri 3.407.095 TL'dir ve maddi duran varlk hesabinda
binalar olarak siniflandiriimistir. Yatirim amacli gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Bahg¢ekapi Binasi

Bahcekapi Binasi, istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi,
398 ada 12 parselde kayithdir. Yuzolcima 378,50 metrekare
olan altinda G¢ magazasi olan kargir handir.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gore Bahcekapl
Binasi Emsal Karsilastirma yontemine gore gercede uygun
degeri 26.900.000,- TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul
Uizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Aksaray Binas! (Turgut Ozal Millet Cad.), istanbul ili, Fatih
ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1762 ada 1 parselde kayithdir.
Yizolcimi 1.000,95 metrekare olan 9 katli betonarme bina
ve arsadir.

30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Aksaray Binasi
(Turgut Ozal Millet Cad.) Emsal Karsilastirma yéntemine
godre gercede uygun dederi 26.500.000,- TL'dir. Yatirim
amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
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Kadikoy Binasi

Kadikdy Binasi, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga
Mahallesi, 26 ada 1 parselde kayithdir. YGzolcimU 477,50
metrekare olan kargir binadir.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gére Kadikdy
Binasi Direkt Kapitalizasyon yaklasimina gore gercede uygun
degderi 25.985.000,- TL'dir. Yatirnm amacli gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Mecidiyekdy Binasi

Mecidiyekdy Binasi, istanbul li, Sisli licesi, Mecidiyekdy
Mahallesi, 2158 ada 52 parselde kayithidir. Yuzolgim 265,20
metrekare olan altinda banka olan kargir apartmandir.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gore Mecidiyekdy
Binasi Emsal Karsilastirma yontemine gore gercede uygun
degeri 22.000.000,- TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Cagaloglu Binasi

Cagaloglu Binasi, Istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi,
33 ada 22 parselde kayithdir. Yuzolcimi 1.286,20 metrekare
olan bahceli dikkandir.

30 Aralik 2016 tarihli degerleme raporuna gore Cagdaloglu
Binasi Emsal Karsilastirma yontemine gdre gercege uygun
degderi 17.800.000,- TLdir. Yatirnm amacli gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada 8 parselde kayithdir. Yuzélcimu 426
metrekare olan kargir banka binasi ve arsadir. 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) Emsal

Karsilastirma yontemine gore gercede uygun degeri 14.500.000,- TL'dir. Yatirnm amacli gayrimenkul Uzerinde herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.
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Gayrimenkul Portféyii

Gayrimenkul sektértindeki yatirimlarin dagihmi %38 ofis,
%62 arsa seklindedir.

Ofis

%38

Ekspertiz Ekspertiz
Binalar Alis Tarihi Tarihi Degeri ( TL)
Ofisler 400.075.000
Kadikoy Binasi 08.11.2016  30.12.2016 25.985.000
Kozyatadi Binasi 08.11.2016  30.12.2016 31.500.000
Cagaloglu Binasi 10.11.2016  30.12.2016 17.800.000
Mecidiyekdy Binasi 10.11.2016  30.12.2016 22.000.000
Aksaray Binasi
(TurgutyOzaI Cad) 10.11.2016  30.12.2016 26.500.000
Aksaray Binasi
(Cerrahypasa Cad) 10112016 30122016  14.500.000
Beyogdlu Binasi 09.11.2016  30.12.2016 70.510.000
Bahcekapi Binasi 10.11.2016  30.12.2016 26.900.000
Beyazit Binasl 10.11.2016  30.12.2016 37.000.000
Maslak Binasi 09.11.2016  30.12.2016 127.380.000
Arsa 643.290.000
istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Arsasi  08.11.2016 30.12.2016  643.290.000

Toplam

1.043.365.000

Kira geliri elde edilen tasinmazlarin tamami ofis binalarindan olusmakta olup, kiralama stresi 5 yildir.

Kira Baslangi¢ Kira

Ofisler Kiraci Unvani Tarihi Siiresi Aylik Kira Degeri Kira Ekspertiz Degeri
. T.C. Ziraat BankasI A.S.
Kadikdy Binasi Ziraat Katiim Bankas! A.S. 08.11.2016 5vil 129.915 TL 129.915 TL
Kozyatagdi Binasi ' T.C. Ziraat BankasI A.S. 08.11.2016 5wl 147774 TL 170.285 TL
L . T.C. Ziraat Bankasi A.S.
Cagaloglu Binasi Ziraat Katilim Bankas! A.S. 10.11.2016 S5wil 108.040 TL 108.040 TL
[ T.C. Ziraat BankasI A.S. 35.680 USD-
Mecidiyekdy Binasi Ziraat Finansal Kiralama A.S. 10.11.2016 5 il 126.014,6 TL 126.014 TL
Aksaray Binasi Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.
(Turgut Ozal Cad.) Ziraat Sigorta A.S. 10.11.2016 5vil 173.000 TL 157.920 TL
Aksaray Binas| T.C. Ziraat BankasI A.S.
(Cerrahpasa Cad.) Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S. 10.11.2016 S5wil 86.040 TL 86.040 TL
pas ' Ziraat Sigorta A.S.
. . ) 99.060 USD-
2
Beyoglu Binasi T.C. Ziraat Bankasi A.S. 10.11.2016 5l 279.888 TL 349.860 TL
T.C. Ziraat BankasI A.S. 41690 USD -
Bahcekap! Binasi Ziraat Yatirim Menkul Degerler 10.11.2016 S5wil 147.240,70 ’
AS 147.240,70 TL
. T.C. Ziraat BankasI A.S.
Beyazit Binasl Ziraat Katilim Bankas! A.S. 10.11.2016 5yl 231144 TL 231144 TL
. . 210.380 USD-
Maslak Binasi T.C. Ziraat BankasI A.S. 09.11.2016 5wl 743.023 TL 743.023 TL

"Kozyatagdi Binasi'nin 8. ve 9. Katinda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Genel Mudurlugu bulunmaktadir.

2Beyoglu Hizmet Binasi icin ekspertiz kira degeri Uzerinden Sirket’in 20.01.2017 tarihli Yonetim Kurulu karari ile %20 oraninda indirim yapilmistir. Ziraat Bankasi
ve mevcut kiraci arasinda yapilan sdézlesmeden taraflarin zarar gérmemesi ve herhangi bir itiraza mahal vermeden kiralama iliskisinin strdlrtlebilmesini temin

etmek amaglanmistir.
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4.2, Sirketin i¢ Kontrol Sistemi ve i¢ Denetim Faaliyetleri
Hakkinda Bilgiler ile Yonetim Organinin Bu Konudaki
Goriisil,

Sirketimizin i¢ kontrol sistemi; Sirket varliklarinin
korunmasini, faaliyetlerin etkin ve verimli bir sekilde
Kanunlara ve ilgili diger mevzuata, Sirket ici politikalar ile
kurallara ve sektor teamdillerine uygun olarak yUratalmesini,
muhasebe ve finansal raporlama sisteminin gtvenilirligini,
bUtinligunl ve bilgilerin zamaninda elde edilebilirligini
saglamaya yonelik olusturulmustur. Sirketin faaliyet
sonugclarini gosteren Finansal tablolari bagimsiz denetim
sirketi Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Masavirlik A.S. (A member of KPMG International
Cooperative) tarafindan denetlenmektedir.

4.3. Y1l icinde Yapilan Olaganiistii Genel Kurul Toplantilari

Hesap dénemi icerisinde Sirketimizde 19.12.2016 tarihinde
saat 14:00’de Sahray! Cedit Mah. Atatiirk Cad. No: 48 Kat:
8 Kozyatagi Kadikdy /istanbul adresinde Olaganusti Genel
Kurul yapilmustir.

Olaganistl Genel Kurul toplantisinda asagida yer alan
konular karara baglanmistir:

Yonetim Kurulu Uyelerinin segilmesi ve gorev siirelerinin
belirlenmesi;

Yoénetim Kurulu Uyeliklerine Uc yil siire ile gdrev yapmak
Uzere;

Sn. Alpaslan CAKAR-Uye

Sn. Peyami Omer 6ZDILEK-Uye

Sn. Yakup DEMIRCIi-Uye

Sn. Mustafa Hilmi CELiK-Bagimsiz Uye
Sn. Levent MARMARALI-Uye

secilmelerine oy birligiyle karar verilmistir.
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Yonetim Kurulu Uyelerinin iicretlerinin belirlenmesi

Yonetim Kurulu Uyelerine aylik net 3.500 TL Ucret 6denmesi
Yénetim Kurulu Uyelerinin, Yonetim Kurulu toplantilariyla
ilgili ulasim ve konaklama masraflarinin sirket tarafindan
karsilanmasi, ayrica birden fazla isverenden Ucret alinmasi
nedeniyle yillik beyanname verilmesi halinde dogacak vergi
karsiliginin 6denen Ucrete isabet edecek tutarinin Sirket
tarafindan karsilanmasina oybirligiyle karar verilmistir.

Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan Genel Kurulun
Calisma Esas ve Usulleri Hakkindaki i¢ Yonergenin
onaylanmasi

Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan Genel Kurulun
Calisma Esas ve Usulleri Hakkindaki ic Yénergenin kabuliine
oybirligiyle karar verilmistir.

Bagimsiz Denetim Firmasi se¢imi

Bagimsiz denetim hizmetinin Akis Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik A.S. (KPMG) firmasindan
satin alinmasina iliskin Yonetim Kurulunun 01.11.2016 tarih 1/7
saylli karari oybirligiyle alinmistir.

Yonetim Kurulu Uyelerine Tiirk Ticaret Kanununun 395 ve
396’nc1 maddelerinin gerektirdigi iznin verilmesi

Yoénetim Kurulu Uyelerine Tirk Ticaret Kanununun 395 ve
396’ncI maddelerinin gerektirdigi iznin verilmesine oybirligi
ile karar verilmistir.
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5. 01.11.2016-31.12.2016 DONEMi YONETIM KURULU BAGLILIK RAPORU

Bu rapor, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 199’uncu maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapordaki tutarlar TL olarak ifade

edilmistir’
1. Hakim ve Bagh Sirketlerce Yapilan islemler

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

31 Aralik 2016

Nakit ve nakit benzerleri

T.C. Ziraat Bankasi A.S.’deki bakiyeler
- Vadeli mevduat

Toplam

266.729.046
266.729.046

31 Aralik 2016

iliskili taraflardan ticari alacaklar

T.C. Ziraat BankasI A.S. 3.652.218
Ziraat Katilim Bankasi A.S. 209.244
Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S. 184.652
Ziraat Sigorta A.S. 184.652
Ziraat Finansal Kiralama A.S. 96.666
Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S. 21.869
Toplam 4.349.301
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1Kasim 2016 - 31 Aralik 2016

iliskili taraf Kira Gelirleri Faiz Geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankasi A.S. 3.095.100 4.481.874 7.576.974
Ziraat Katilim Bankasi A.S. 177.325 -- 177.325
Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S. 156.485 -- 156.485
Ziraat Sigorta A.S. 156.485 -- 156.485
Ziraat Finansal Kiralama A.S. 81.921 -- 81.921
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. 18.533 -- 18.533
Toplam 3.685.849 4.481.874 8.167.723
1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait hasilat tutarinin tamamiu iliskili kuruluslardan elde edilmistir.
1Kasim 2016 - 31 Aralik 2016

N Ucret Yansitma . . . i . .

lliskili taraf Giderleri Sigorta Giderleri Isletme Giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankasi A.S. 115.325 -- 5.359 120.684
Ziraat Sigorta A.S. -- 82.002 -- 82.002
Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S. -- 1.505 -- 1.505
Toplam 115.325 83.507 5.359 204.191
1.1 Hakim Sirketin Taraf Oldugu islemler 1.1.2 Giderler

1.1.1 Gelirler
a) Kira Gelirleri

Sirketimiz portféytinde bulunan kiralanabilir nitelikteki 9
adet tasinmaz Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S’ye
kiraya verilmis olup, bu kiralamalar Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'ne uygun olarak belirlenen kira degeri tGzerinden
tahakkuk ettirilmistir. Yil icerisindeki toplam kira geliri
3.095.100,-TL tutarindadir.

b) Faiz Gelirleri

Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. ile yapilan
islemlerden 4.481.874,-TL vadeli mevduat faiz geliri elde
edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya bagh sirketlerine
herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin
zarari s6z konusu olmamistir.

a) Banka Ucret Yansitma Giderleri

Sirketimizin kurulusu asamasinda Turkiye Cumhuriyeti Ziraat
BankasI A.S. tarafindan gorevlendirilen personele iliskin
Ucret toplami 115.325,- TL tutarindadir.

b) Banka isletme Giderleri

Sirketimiz Genel MUdurliginin bulundugu binanin
genel temizlik ve bakim giderleri icin 5.359.-TL Turkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. ye 6denmistir.

1.2 Bagh Sirketlerce Yapilan islemler

1.2.1 Gelirler
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Kira Gelirleri

Ziraat Katilim Bankasi A.S.

Sirketimiz portféylnde bulunan Mimar Hayrettin Mahallesi,
Ordu Caddesi, No: 55 Beyazit- Fatih / istanbul, Alemdar
Mahallesi, Bab-1 Ali Caddesi, No: 4 Cagaloglu- Fatih/
istanbul, Osmanaga Mahallesi, Rihtim Cad. No: 4 Kadikdy /
istanbul adreslerinde bulunan tasinmazlarimiz, Ziraat Katiim
Bankasi A.S.’ye kiraya verilmis olup 2016 yilinda 177.325.-TL
kira geliri elde edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya
bagdli sirketlerine herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve
Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.

Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.

Sirketimiz portféylnde bulunan Aksaray Mah. Turgut

Ozal Millet Cad No: 7 Fatih/istanbul ve yine Aksaray
Mahallesi Cerrahpasa Cad. No:1 Fatih/istanbul adresindeki
tasinmazlarimiz Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.’ye kiraya
verilmis olup, 2016 yilinda 156.485,-TL kira geliri elde
edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya bagh sirketlerine
herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin
zarari s6z konusu olmamistir.
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Ziraat Sigorta A.S.

Sirketimiz portfoytinde bulunan Aksaray Mah. Turgut

Ozal Millet Cad No: 7 Fatih /istanbul ve yine Aksaray
Mahallesi Cerrahpasa Cad. No:1 Fatih/istanbul adresindeki
tasinmazlarimiz Ziraat Sigorta A.S.’ye kiraya verilmis

olup 2016 yilinda 156.485,-TL kira geliri elde edilmistir. Bu
islemlerde hakim sirkete veya bagdli sirketlerine herhangi bir
mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu
olmamustir.

Ziraat Finansal Kiralama A.S.

Sirketimiz portféytnde bulunan Mecidiyekdy Mahallesi,
Biylkdere Caddesi, No:83 Sisli/istanbul adresindeki
tasinmaz, Ziraat Finansal Kiralama A.S.ye kiraya verilmis
olup, 2016 yilinda 81.921,-TL kira geliri elde edilmistir. Bu
islemlerde hakim sirkete veya bagli sirketlerine herhangi bir
mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu
olmamistir.

Ziraat Yatirirm Menkul Degerler A.S.

Sirketimiz portféytnde bulunan Hobyar Mahallesi, Yeni
Postane Cad. No: 33 Eminéni-Fatih/istanbul adresindeki
tasinmaz Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S. ye kiraya
verilmis olup, 2016 yilinda 18.533,-TL kira geliri elde
edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya bagl sirketlerine
herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin
zarari s6z konusu olmamistir.



1.2.2 Giderler
a) Sigorta Giderleri

Ziraat Sigorta A.S.

Ziraat Sigorta A.S.ye yaptirilan bina yangin ve personele
saglanan yan haklar kapsaminda saglik sigortalari policeleri
icin 82.002.-TL sigorta gideri olusmustur. Bu islemlerde
hakim sirkete veya bagl sirketlerine herhangi bir mali
menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu
olmamistir.

Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.

Sirketimiz personeline saglanan yan haklar kapsaminda
Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.'ye yaptirilan bireysel emeklilik
sOzlesmeleri ve standart grup hayat sigortasi policeleri icin
1.505.-TL gider olusmustur. Bu islemlerde hakim sirkete veya
bagdli sirketlerine herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve
Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

2. Hakim Sirketin Yonlendirmesi ile Yapilan islemler
Bulunmamaktadir.

3. Hakim Sirket ya da Bagli Sirket Yararina Yapilan islemler
Bulunmamaktadir.

Alinan Onlemler

Sirketimizin, ana ortagimiz T.C. Ziraat Bankasi A.S. ve grup
sirketleri arasinda 2016 yili icerisinde yapilan tim islemleri
olagan ticari faaliyetlerimizin gerektirdigi islemler olup,
emsallerine uygun olarak gerceklestirilmistir. Kiralama islemleri
gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilan degerleme
raporlari dogrultusunda, ticari faaliyetleri olusturan mal ve
hizmet alimlari teklif alinarak gergeklestirilmistir. Sirketimiz
Sermaye Piyasas! Kurulu teblig ve esaslarina gore hareket
etmektedir.

Bu kapsamda bahse konu islemlerin yapildigi anda her bir
islemin yapilmasina uygun bir karsi edim saglanmistir. Bu
nedenle Sirketi zarara ugratabilecek alinan veya alinmasindan
kacinilan bir 6nlem bulunmadigi sonucuna ulasiimistir.
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6. FINANSAL DURUM

31.12.2016 itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

VARLIKLAR 31.12.2016
Donen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 266.729.046
Ticari alacaklar 4.349.301
- [liskili taraflardan ticari alacaklar 4.349.301
Pesin 6denmis giderler 4133
- liskili taraflardan pesin &denmis giderler 3144
- {liskili olmayan taraflardan pesin édenmis giderler 989
Diger dénen varliklar 358.877
- liskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 358.877
Toplam dénen varliklar 271.441.357
Duran varliklar
Yatirim amacli gayrimenkuller 1.039.957.905
Maddi duran varliklar 3.407.095
Maddi olmayan duran varliklar 67.407

Toplam duran varliklar

1.043.432.407

TOPLAM VARLIKLAR

1.314.873.764

Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

KAYNAKLAR 31.12.2016
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Ticari borglar 517.684
- {liskili olmayan taraflara ticari borclar 517.684
Diger kisa vadeli yakumltltkler 627.315
- {liskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yakiamlalikler 627.315
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.144.999
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler --
Toplam yiikiimliiliikler 1.144.999

Ozkaynaklar
Odenmis sermaye

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsamli gelirler (giderler)
- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazanc (kayiplar)
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari (azalislarr)

Doénem net kari

1.300.000.000
143.953
143.953
143.953
13.584.812

Toplam 6zkaynaklar

1.313.728.765

TOPLAM KAYNAKLAR

1.314.873.764
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31.12.2016 itibariyle kar veya zarar ve diger kapsamli gelir gider tablosu
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Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

1Kasim -31 Aralik 2016

Kar veya zarar kismi

Hasilat 8.167.723
Satislarin maliyeti (1.039)
Briit kar 8.166.684
Genel yonetim giderleri (1.145.773)
Pazarlama giderleri (276.700)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 6.840.601
Esas faaliyet kari 13.584.812
Finansman geliri/(gideri) -
Vergi gideri -
Vergi gideri -
Dénem kari 13.584.812
Pay basina kazang 0,0104
Diger kapsamli gelir kismi

Diger kapsamli gelir kismi

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar 143.953
Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 143.953
Diger kapsamli gelir 143.953
Toplam kapsamli gelir 13.728.765

Karin Dagitimi

Sirketimizin ilgili hesap déneminde elde ettigi karin, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesinin finansman ihtiyaci
nedeniyle Yénetim Kurulunun 28.02.2017 tarihli 7/8 sayili karari ile ortaklara dagitiimamasina iliskin éneri Genel Kurul onayina
sunulacaktir.
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7. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

Sirketin gelecekteki nakit akimlarinin ihtiva ettigi risk ve getiri yapisini, buna bagh olarak faaliyetlerin niteligini ve dizeyini
izlemeye, kontrol altinda tutmaya ve gerektiginde degistirmeye ydnelik olarak belirlenen politikalar, uygulama usulleri ve
limitler vasitasiyla, maruz kalinan risklerin tanimlanmasini, él¢tlmesini, izlenmesini ve kontrol edilmesini saglayarak risklerin
minimize edilmesi amaclanmaktadir.

Sirket’in, SPK’nin I, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne gére portfdy sinirlamalarina
uyumun kontrolU asagidaki gibidir:

EK | PORTFQY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31.12.16

A Para ve sermaye piyasasl araclari 111-48.1.Md. 24 / (b) 266.729.046
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 1-481.Md. 24 / (a)  1.039.957.905
C istirakler 111-48.1.Md. 24 / (b) --
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) I11-48.1. Md. 23 / (f) --
Diger varliklar 8.186.813

D Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1.Md. 3/ (p) 1.314.873.764
E Finansal borclar [11-48.1. Md. 31 --
F Diger finansal yuktumlaltkler [11-48.1. Md. 31 -
G Finansal kiralama borclari [11-48.1. Md. 31 --
H iliskili taraflara borclar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) --
I Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 1.313.728.765

Diger kaynaklar

1144.999

D Toplam kaynaklar 111-481.Md. 3 / (p) 1.314.873.764
Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31.12.16
A1 Para ve sermaye piyasasi araclarinin 3 yillik gayrimenkul édemeleri icin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) 239.105.046
A2 D.('jv.iz cinsinden. vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve TL 1-48.1. Md. 24 / (b) 266.729.046
cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi
A3 Yabanci sermaye piyasasi araclari 11-48.1. Md. 24 / (d) --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) --
B2 Atil tutulan arsa / araziler I11-48.1. Md. 24 / (¢) --
C1 Yabanci istirakler 11-48.1. Md. 24 / (d) --
C2 Iisletmeci sirkete istirak [11-48.1. Md. 28/1 (a) --
J Gayrinakdi krediler [11-48.1. Md. 31 -
K pzermde proje gehstlrllecek mulkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin l11-481. Md. 22 / (&) __
ipotek bedelleri
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclari yatirimlarinin toplami 111-48.1. Md. 22/() -
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Asgari /

Portféy sinirlamalan ilgili diizenleme 31.12.2016 .
Azami oran

Hesaplama

1 U.zerlnde prgje geh;tmlecek mulklyetl ortakllga 1-48.1. Md. 22 / (&) %0 Azami %10 K/D
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

2 gayrimenkule dayali haklar 11-48.1. Md. 24 / (a), (b) %97 Asgari %51 (B+A1)/D

3 Para ve sermaye piyasasi araclari ile istirakler 11-48.1. Md. 24 / (b) %38 Azami %49 (A+C-A1)/D
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali

4 projeleri gayrimenkule dayal haklar, istirakler, 1-48.1.Md. 24 / (d) %0 Azami %49 (A3+B1+C1)/D
sermaye piyasasl araclari

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

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

7 Borc¢lanma siniri [11-48.1. Md. 31 %0 Azami %500 (E+F+G+H+J)/i
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel

8 Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli 11-48.1. Md. 24 / (b) %2 Azami %10 (A2-A1)/D

Mevduat / Katilma Hesabi

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasl 1-481. Md. 22/(1) %0 Azami %10 L/D
araclari yatirimlarinin toplami

8. DANISMANLIK, DENETIM VE DEGERLEME HiZMETi ALINAN FIRMALAR

Vergi Danismani Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Yetkin Yeminli Mali Musavirlik A.S. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Bagimsiz Denetleme Kurulusu Sirketimiz, hizmet aldidi kuruluslari secerken, ilgili sermaye
_ § _ _ _ piyasasi dlizenlemelerine riayet etmekte ve olasi ¢cikar

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali catismalarini 6nlemek icin gereken dzeni gostermektedir.

Musavirlik A.S. (KPMG International Gyesi)
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1 _KASIM 2016 - 31 ARALIK 201_6 HESAP DONE_MINE AlT
FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

KkPME

Akis Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
Kavacik Riizgarli Bahce Mah. Kavak Sok.
No: 29 Beykoz 34805 istanbul

Tel +90(216)681 390 00

Fax +90 (216) 68190 90
www.kpmg.com.tr

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi Yonetim Kurulu’'na,
Finansal Tablolara iliskin Rapor

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi’'nin (“Sirket™) 31 Aralik 2016 tarihli finansal durum tablosu ile T Kasim
2016 tarihinde baslayip 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu,
O6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile dnemli muhasebe politikalarini 6zetleyen dipnotlar ve diger aciklayici
notlardan olusan ilisikteki finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Y6netimin Finansal Tablolara fliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi; finansal tablolarin Tirkiye Muhasebe Standartlar’'na uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli énemli yanlislk icermeyen finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak icin
gerekli gordgu i¢ kontrolden sorumludur.

Bagimsiz Denetcinin Sorumlulugu

Sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetime dayanarak, bu finansal tablolar hakkinda géris vermektir. Yaptigimiz
badimsiz denetim, Sermaye Piyasas! Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe
ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlar’nin bir par¢asi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’'na uygun olarak yarttalmuastar. Bu standartlar, etik hikimlere uygunluk saglanmasini ve bagimsiz denetimin,
finansal tablolarin énemli yanhslik icerip icermedigine dair makul glvence elde etmek Uzere planlanarak yUrattlmesini
gerektirmektedir.

Bagimsiz denetim, finansal tablolardaki tutar ve aciklamalar hakkinda denetim kaniti elde etmek amaciyla denetim
proseddrlerinin uygulanmasint icerir. Bu proseddrlerin secimi, finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli

yanlislik” risklerinin degerlendirilmesi de dahil, bagimsiz denet¢inin mesleki muhakemesine dayanir. Bagimsiz denetci risk
degerlendirmelerini yaparken, sartlara uygun denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla, isletmenin finansal tablolarinin
hazirlanmasi ve gercede uygun sunumuyla ilgili i¢ kontroll degderlendirir, ancak bu degerlendirme, isletmenin i¢ kontrolintn
etkinligine iliskin bir goérts verme amaci tasimaz. Bagimsiz denetim, bir btln olarak finansal tablolarin sunumunun
degerlendirilmesinin yani sira, isletme ydnetimi tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugunun ve yapilan
muhasebe tahminlerinin makul olup olmadiginin dederlendirilmesini de icerir.

Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gértisimzin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir
dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

KkbME

Akis Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
Kavacik Riizgarli Bahce Mah. Kavak Sok.
No: 29 Beykoz 34805 istanbul

Tel +90(216)681 390 00

Fax +30 (216) 681 90 90
www.kpmg.com.tr

Gorts

GorlstimUze gore finansal tablolar, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi’nin 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla
finansal durumunu ve 1 Kasim 2016 tarihinde baslayip 31 Aralik 2016 tarihinde sona eren hesap dénemine ait finansal
performansini ve nakit akislarini, Tirkiye Muhasebe Standartlari’na uygun olarak tim énemli yonleriyle gercede uygun bir
bicimde sunmaktadir.

Dikkat cekilen husus
3 no’lu finansal tablo dipnotunda belirtildigi Gzere Sirket, hasilat tutarinin tamamint iliskili sirketlerden saglamaktadir.
Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikiimliliiklere iliskin Rapor

1) Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 402’nci maddesinin dérdtncut fikrasi uyarinca Sirket’in 1 Kasim - 31 Aralik 2016 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, TTK ile Sirket esas s6zlesmesinin finansal raporlamaya iliskin
hiktmlerine uygun olmadigina dair dnemli bir hususa rastlanmamistir.

2) TTK’nin 402’nci maddesinin dérdinci fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda istenen
aciklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik A.S.
A member of KPMG International Cooperative

Erdal Tikmak, SMMM
Sorumlu Denetci

31 Ocak 2017
istanbul, Turkiye
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Ziraat Gayrimenkul Yatlrl_m _O_rt_akllgl A.S.
3] ARALIK 2016 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis

VARLIKLAR Dipnot 31 Aralik 2016
Dénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 266.729.046
Ticari alacaklar 5 4.349.301
- {liskili taraflardan ticari alacaklar 3 4.349.301
Pesin 6denmis giderler n 4133
- {liskili taraflardan pesin édenmis giderler 3 3144
- {liskili olmayan taraflardan pesin &denmis giderler n 989
Diger dénen varliklar 1 358.877
- {liskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar n 358.877
Toplam dénen varliklar 271.441.357
Duran varliklar
Yatirim amagli gayrimenkuller 6 1.039.957.905
Maddi duran varliklar 7 3.407.095
Maddi olmayan duran varliklar 8 67.407
Toplam duran varliklar 1.043.432.407

TOPLAM VARLIKLAR

1.314.873.764

llisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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3] ARALIK 2016 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Aralik 2016
Kisa vadeli ylkimililikler
Ticari borglar 5 517.684
- {liskili olmayan taraflara ticari borclar 5 517.684
Diger kisa vadeli yikumldltkler n 627.315
- lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yukimlalikler n 627.315
Toplam kisa vadeli yiikiimliliikler 1.144.999
Toplam uzun vadeli yikiimlilikler --
Toplam yiikimluliikler 1.144.999
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 12 1.300.000.000
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamli gelirler
(giderler) 143.953
- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazang (kayiplari) 143.953
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari (azalislarr) 7 143.953
Dénem net kari 13.584.812

Toplam 6zkaynaklar

1.313.728.765

TOPLAM KAYNAKLAR

1.314.873.764

llisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1 KASIM 2016 - 31 ARALIK 2016 HESAP DONEMINE AIT

KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis
1 Kasim-
Dipnot 31 Aralik 2016
Kar veya zarar kismi

Hasilat 13 8.167.723
Satislarin maliyeti 13 (1.039)
Briit kar 8.166.684
Genel yonetim giderleri 14 (1.145.773)
Pazarlama giderleri 14 (276.700)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 15 6.840.601
Esas faaliyet kari 13.584.812
Finansman geliri/(gideri) --
Vergi gideri --
Dénem kari 13.584.812
Pay basina kazang 18 0,0104

Diger kapsamli gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar 143.953
Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 7 143.953
Diger kapsamli gelir 143.953
Toplam kapsaml gelir 13.728.765
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1 KASIM 2016 - 31 ARALIK 2016 HESAP DONEMINE AIT
OZKAYNAK DEGISIM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Kar veya
zararda yeniden
siniflandiriilmayacak

birikmis diger
kapsamli gelirler ve Birikmis
giderler karlar
Maddi duran varlik
Odenmis yeniden degerleme  Net dénem
Dipnot sermaye artislari/azalislart  kari/(zarari) Ozkaynaklar
Kurulus sermayesi:
Ayni sermaye 12 1.036.242.000 - - 1.036.242.000
Nakdi sermaye 12 263.758.000 - - 263.758.000
Toplam kurulus sermayesi 1.300.000.000 -- -- 1.300.000.000
Toplam kapsamli gelir (gider) -- 143.953 13.584.812 13.728.765
Do6nem kari (zarar) -- -- 13.584.812 13.584.812
Diger kapsaml gelir (gider) 12 -- 143.953 -- 143.953
31 Aralik 2016 itibariyla bakiyeler 1.300.000.000 143.953 13.584.812 1.313.728.765

llisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1 KA_SIM 2016 - 31 ARALIK 2016 HESAP DONEMINE AIT
NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis
1 Kasim-
Dipnot 31 Aralik 2016
A- ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 1.100.726
Dénem Kari 13.584.812
Dénem Net Kari Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (11.308.368)
Amortisman ve itfa Gideri ile ilgili Dizeltmeler 7,8 14.107
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile ilgili Dizeltmeler (4.481.874)
- Faiz Gelirleri ile ilgili Dizeltmeler 13 (4.481.874)
Gercegde Uygun Deger Kayiplari (Kazanclar) ile ilgili Diizeltmeler (6.840.601)
- Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Gercege Uygun Deger Kayiplari (Kazanclari) ile ilgili
Dlzeltmeler 15 (6.840.601)
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (3.567.312)
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili Diizeltmeler (4.349.301)
- {liskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) (4.349.301)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) (4.133)
Ticari Borclardaki Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler 517.684
- {liskili Olmayan Taraflara Ticari Borclardaki Artis (Azalis) 517.684
isletme Sermayesinde Gerceklesen Diger Artis (Azalis) ile ilgili Dizeltmeler 268.438
- Faaliyetlerle ilgili Diger Varliklardaki Azalis (Artis) (358.877)
- Faaliyetlerle ilgili Diger Yukumlultklerdeki Artis (Azalis) 627.315
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari (1.290.868)
Alinan Faiz 2.391.594
B- YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (219.960)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Aimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari (70.600)
- Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 8 (70.600)
Yatirim Amacl Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 6 (149.360)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 263.758.000
Nakit Olarak Konulan Kurulus Sermayesi 263.758.000
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN ONCE NAKIT VE NAKIT
BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) 264.638.766
Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi --
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) 264.638.766
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI --
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 264.638.766

llisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1KASIM 2016 - 31 ARALIK 2016 HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhidr A.S. nin (“Sirket”) temel amac ve faaliyet konusu; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas! araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasas! araclarina yatirm
yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢
ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalari ve ydénetim sinirlamalarinda, SPK’nin
dtzenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket 1 Kasim 2016 tarihinde kurulmustur. Sirketin sermayesi 1.300.000.000 TL itibari dederde 1.300.000.000 adet
paya ayrilmis ve tamami kurucular tarafindan taahhtt edilip, 263.758.000 TL’si nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve
gayrimenkul) olmak Gzere 6denmistir.

Sirket’in merkez adresi, Sahray! Cedit Mah. Atatiirk Cad. Kozyatagi No: 48/8-9 34734 Kadikdy-istanbul’dur. 31 Aralik 2016
tarihi itibariyla, Sirket’in ¢calisan sayisi 9 kisidir.

Sirket, Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S’nin (“Ziraat Bankas!”) bagh ortakligi olup, tescili 1 Kasim 2016 tarihinde
gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne gére, Gayrimenkul yatirim
ortakligi olarak kurulan veya esas sézlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligina déntsen ortakliklarin, paylarini
halka arz yoluyla satabilmek icin kuruluslarinin veya esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay
icinde cikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tim paylarinin kayda alinmasi

talebiyle SPK’ya basvurmalari zorunlulugu getirilmistir. Sirket icin ilgili sire 1 Subat 2017 tarihinde dolmaktadir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar

2.1.1. Uygunluk beyani

llisikteki finansal tablolar, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Il, 14.1 No’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gézetimi Muhasebe
ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve ydirUrlige girmis olan Turkiye Muhasebe Standartlari’na
(“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tlrkiye Muhasebe Standartlari, Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara

iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal tablolar, 31 Ocak 2017 tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir.
Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolari degistirme gicine sahiptir.

2.1.2. Finansal tablolarin hazirlanis sekli

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

2.1.3. Gegerli ve raporlama para birimi

ilisikteki finansal tablolar Sirket’in gecerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmus olup, tim finansal bilgiler aksi
belirtilmedikce TL olarak gdsterilmistir.
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2.1.4. Karsilastirmali bilgiler

llisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek amaciyla,
onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin kalemlerinin gdsterimi veya siniflandiriimasi degistiginde
karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, énceki dénem finansal tablolari da buna uygun olarak yeniden siniflandiriimakta ve
bu hususlara iliskin olarak aciklama yapilmaktadir. Sirket 1 Kasim 2016 tarihi itibariyla kuruldugu icin karsilastirma dénemi
bulunmamaktadir.

2.2. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tim dénem bilgilerinde tutarl bir sekilde
uygulanmistir.

2.3. Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin TMS’ye uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yakamlulak,
gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gerceklesen sonuclar bu
tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar strekli olarak gdzden gecirilmektedir. Muhasebe tahminlerindeki
glncellemeler, glincellemenin yapildigi dénemde ve bu glncellemelerden etkilenen miteakip dénemlerde kayitlara
alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildigi baslica notlar asagidaki gibidir:

Dipnot 6 - Yatirnm amacli gayrimenkullerin gercege uygun deger dlctimi
Dipnot 7 - Maddi duran varlklar gercede uygun deger 6lcimu

Gergege uygun deger 6l¢limii

Sirket’in muhasebe politikalari ve aciklamalari finansal ve finansal olmayan varlik ve yiakimlGliklerinin gercege uygun deger
ile 6lctlmesini gerektirmektedir.

Gercege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gére asagdidaki seviyeler seklinde siniflandiriimistir:
Tinci seviye: Ozdes varliklar ya da borclar icin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltiimemis) fiyatlar;

2’nci seviye: T'inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar acisindan dogrudan (fiyatlar
aracihdiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tlretilmek suretiyle) goézlemlenebilir nitelikteki veriler;

3’lincl seviye: Varlk ya da borclara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler (gdzlemlenebilir
nitelikte olmayan veriler).

Siniflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullaniimasini gerektirmektedir.
Gercege uygun deger dlcimintn kullanildigi dipnot asagidaki gibidir:
Dipnot 6 - Yatirnm amacli gayrimenkullerin gercege uygun deger dlctimi

Dipnot 7 - Maddi duran varlklar gercede uygun deger 6lciimu

56



ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1KASIM 2016 - 31 ARALIK 2016 HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.4. 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yirirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan
standartlar

Yayinlanan ama ydiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi icin hentiz yirrlige girmemis ve
Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi
belirtilmedikce yeni standart ve yorumlarin yUrirlige girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 9 Finansal Araclar - Siniflandirma ve Olciimleme

Aralik 2012°de yayinlanan degisiklikle yeni standart, 1 Ocak 2018 tarihi ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri

icin gecerli olacaktir. TFRS 9 Finansal Araclar standardinin ilk safhasi finansal varliklarin ve ytkamluliklerin 6lctiimesi ve
siniflandiriimasina iliskin yeni hukimler getirmektedir. TFRS 9’da yapilan degisiklikler esas olarak finansal varliklarin siniflama
ve Olcimini ve gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilarak olcllen olarak siniflandirilan finansal yukamlaliklerin
Olcimund etkileyecektir ve bu tlr finansal yakamlaltklerin gercege uygun deger degisikliklerinin kredi riskine iliskin olan
kisminin diger kapsamli gelir tablosunda sunumunu gerektirmektedir. Standardin erken uygulanmasina izin verilmektedir.
Sirket, standardin finansal durumu ve performansi Gzerine etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS 15 Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat

EylUl 2016’da yayimlanan yeni standart, mevcut TFRS’lerde yer alan rehberligi degistirip musterilerle yapilan sézlesmeler
icin kontrol bazli yeni bir model getiriyor. Bu yeni standart, hasilatin muhasebelestirilmesinde, s6zlesmede yer alan mal ve
hizmetleri ayristirma ve zamana yayarak muhasebelestirme konularinda yeni yonlendirmeler getirmekte ve hasilat bedelinin,
gercege uygun degerden ziyade, sirketin hak etmeyi bekledigi bedel olarak 6lctiimesini 5ngérmektedir. Bu degisiklik 1 Ocak
2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, standardin
finansal durumu ve performansi Gzerine etkilerini degerlendirmektedir.

Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK tarafindan yayinlanmamis yeni ve
dliizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asagdida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki (“UFRS”)
dedisiklikler UMSK tarafindan yayinlanmis fakat cari raporlama dénemi icin henliz yUrdrlige girmemistir; fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler hentiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir ve bu sebeple
TFRS’nin bir parcasini olusturmazlar. Buna bagl olarak UMSK tarafindan yayimlanan fakat halihazirda KGK tarafindan
yayimlanmayan standartlara UFRS veya UMS seklinde atifta bulunulmaktadir. Sirket, finansal tablolarinda ve dipnotlarda
gerekli degdisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yUrurlige girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 9 Finansal Araclar - Riskten Korunma Muhasebesi ve UFRS 9, UFRS 7 ve UMS 39°daki Degisiklikler - UFRS 9 (2013)

UMSK Kasim 2013’de, yeni riskten korunma muhasebesi gerekliliklerini ve UMS 39 ve UFRS 7°deki ilgili degisiklikleri iceren
UFRS 9’un yeni bir versiyonunu yayinlamistir. Bu versiyona bagdli olarak isletmeler tim riskten korunma islemleri icin UMS
39’un riskten korunma muhasebesi gerekliliklerini uygulamaya devam etmek Uizere muhasebe politikasi secimi yapabilirler.
Buna ek olarak Standart UFRS 9’un eski versiyonlarinda yer alan 1 Ocak 2015 zorunlu ydrtrlik tarihini ertelemektedir. UFRS
9 (2013)’den sonra yayimlanan UFRS 9 (2014) ile zorunlu yUrarltk tarihi 1 Ocak 2018 olarak belirlenmistir. Sirket, standardin
finansal durumu ve performansi tGzerine etkilerini degerlendirmektedir
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UFRS 9 Finansal Araclar (2014)

Temmuz 2014°de yayimlanan UFRS 9 Standardi UMS 39 Finansal Araclar: Muhasebelestirme ve Olcme standardindaki
mevcut yonlendirmeyi degistirmektedir. Bu versiyon daha dnceki versiyonlarda yayimlanan yonlendirmeleri de icerecek
sekilde finansal varliklardaki deger kaybinin hesaplanmasi icin yeni bir beklenen kredi kayip modeli de dahil olmak Gzere
finansal araclarin siniflandiriimasi ve dlcllimesi ve yeni genel riskten korunma muhasebesi gereklilikleri ile ilgili giincellenmis
uygulamalari icermektedir. UFRS 9 ayni zamanda UMS 39°da yer alan finansal araclarin muhasebelestirilmesi ve bilanco
disinda birakilmasi ile ilgili uygulamalari yeni UFRS 9 standardina tasimaktadir. UFRS 9 standardi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir. Sirket, standardin finansal durumu ve performansi Uzerine etkilerini
degerlendirmektedir.

UFRS 16 Kiralama islemleri

Yeni UFRS 16 Kiralama Islemleri Standardi 13 Ocak 2016 tarihinde UMSK tarafindan yayinlanmistir. Bu standart kiralama
islemlerini ydneten mevcut UMS 17 Kiralama Islemleri, UFRS Yorum 4 Bir Anlasmanin Kiralama islemi icerip icermediginin
Belirlenmesi ve UMS Yorum 15 Faaliyet Kiralamalari - Tesvikler standartlarinin ve yorumlarinin yerini almakta ve UMS

40 Yatirrm Amach Gayrimenkuller standardinda da degisikliklere sebep olmaktadir. UFRS 16, kiracilar acisindan mevcut
uygulama olan finansal kiralama islemlerinin bilancoda ve operasyonel kiralama islemlerinin bilanco disinda gosterilmesi
seklindeki ikili muhasebe modelini ortadan kaldirmaktadir. Bunun yerine, mevcut finansal kiralama muhasebesine

benzer olarak bilanco bazl tekil bir muhasebe modeli ortaya koyulmaktadir. Kiralayanlar icin muhasebelestirme mevcut
uygulamalara benzer sekilde devam etmektedir. Bu degisiklik 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin
gecerli olacaktir ve TFRS 15 Musteri S6zlesmelerinden Hasilat standardini uygulayan isletmeler icin erken uygulamaya izin
verilmektedir. Sirket, standardin finansal durumu ve performansi (zerine etkilerini degerlendirmektedir.

UFRYK 22 - Yabanci Parali islemler ve Avans Tutarlari

UMSK tarafindan verilen veya alinan avanslardan yabanci para cinsinden olanlar icin hangi tarihli kurun dikkate alinacagi
konusunda yasanan tereddutleri gidermek Uzere UFRYK 22 yayimlanmistir. Bu Yorum, isletmeler tarafindan parasal olmayan
kalem niteligindeki pesin 6denen giderler veya avans olarak alinan gelirler icin muhasebelestirilen ve yabanci para cinsinden
olan varlik veya yukimltltkler icin gecerlidir. islem tarihi, hangi tarihli kurun kullanilacaginin belirlenmesi bakimindan, pesin
ddemeye iliskin bir varligin veya ertelenen gelire iliskin bir yukimlalugan ilk muhasebelestirme tarihi olacaktir. Onceden
alinan veya pesin olarak verilen birden fazla avans tutari varsa, her bir avans tutari icin ayri bir islem tarihi belirlenmelidir.
UFRYK 22’in yUrarlik tarihi 1 Ocak 2018’den sonra baslayan raporlama dénemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin
verilmektedir. Sirket, degdisikligin finansal durumu ve performansi Gzerine etkilerini degerlendirmektedir.

UMS 7 Nakit Akis Tablolari standardinda degisiklikler - Aciklama inisiyatifi

UMSK’nin genis kapsamli aciklama inisiyatifinin bir parcasi olarak finansal tablolardaki gdsterim ve aciklamalari iyilestirmek
amaclyla UMS 7 Nakit Akis Tablolari standardinda degisiklikler yapiimistir. Bu degisiklikle, finansman aktiviteleri sonucu
yakumliluklerde meydana gelen nakit bazl ve nakit bazli olmayan degdisimlerin finansal tablo kullanicilari tarafindan
degerlendiriimesine olanak saglanmis olacaktir. Bu dedisiklik, 1 Ocak 2017 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri
icin gecerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi tzerine etkilerini
degerlendirmektedir.
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UMS 12 Gelir Vergileri standardinda degisiklikler - Gerceklesmemis Zararlar icin Ertelenmis Vergi Varliklarinin Kayitlara
Alinmasi

Degisiklikler, bir indirilebilir gecici farkin s6z konusu olup olmadidinin, sadece varhdin net defter dederi ve raporlama
ddnemi sonundaki vergi matrahinin karsilastirilmasina bagli bulundugu ve ilgili varligin net defter degerinde gelecekte
meydana gelebilecek olasi degisikliklerden veya tahmin edilen geri kazanilma seklinden etkilenmeyecegdi konusuna aciklik
getirmektedir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2017 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerli olup erken uygulamaya
izin verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi (zerine etkisi olmasini beklememektedir.

UFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler - Hisse Bazli Odeme islemlerinin Siniflandiriimasi ve Ol¢limii

UMSK tarafindan hisse bazli ddemelere iliskin muhasebe uygulamalarindaki tutarliigin artiriimasi ve bazi belirsizlikleri
gidermek izere UFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler yapiimistir. Bu degisiklikle; 8demesi nakit olarak
yapllan hisse bazli ddemelerin 6lcimu, stopaj netlestirilerek gerceklestirilen hisse bazh 6édemelerin siniflandiriimasi

ve nakit olarak 6denenden 6zkaynaga dayall aracla 6denen sekline dénlsen hisse bazli 6demelerdeki degisikligin
muhasebelestiriimesi konularina aciklik getirilmektedir. Bdylelikle, nakit olarak yapilan hisse bazli 6demelerin 6lciiminde
6zkaynaga dayali hisse bazl 6demelerin élciminde kullanilan ayni yaklasim benimsenmistir. Stopaj netlestirilerek
gerceklestirilen hisse bazli 6demeler, belirli kosullarin karsilanmasi durumunda, 6zkaynaga dayali finansal araclar verilmek
suretiyle yapilan 6demeler olarak muhasebelestirilecektir. Bu degdisiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
doénemleri icin gecerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi Uzerine
etkilerini degerlendirmektedir.

UMS 40 Yatirrm Amagli Gayrimenkullerin Transferi

UMSK tarafindan yatirim amacli gayrimenkullerden diger varlik gruplarina ve diger varlik gruplarindan yatirim amacli
gayrimenkul grubuna transferlerine iliskin kanit saglayan olaylar hakkinda belirsizlikleri gidermek Gizere UMS 40 Yatirim
Amacl Gayrimenkuller Standardinda degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikle, ydnetimin varligin kullanimina iliskin degisiklik
niyetinin tek basina varligin kullanim amacinin degistigine kanit olusturmadigina aciklik getirilmistir. Dolayisiyla, bir

isletme yatirim amaclh gayrimenkuli gelistiriimeden elden c¢ikarilmasina karar verdiginde, gayrimenkul finansal tablo disi
birakilincaya (finansal tablodan cikarilincaya) kadar yatirim amacl gayrimenkul olarak degerlendiriimeye devam edilir

ve stok olarak yeniden siniflandiriimaz. Benzer sekilde, isletme mevcut yatirim amach gayrimenkulini gelecekte ayni
sekilde kullanimina devam etmek (zere yeniden yapilandirmaya basladi§inda, bu gayrimenkul yatirim amacli gayrimenkul
olarak siniflandiriimaya devam edilir ve yeniden yapilandirma siresince sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak
siniflandirilmaz. Bu degisiklik, T Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerli olup erken uygulamaya
izin verilmektedir. Sirket, degisikligin finansal durumu ve performansi Gzerine etkilerini degerlendirmektedir.

UFRS’deki iyilestirmeler

Uygulamadaki standartlar icin yayinlanan “UFRS’de Yillik lyilestirmeler / 2014-2016 Dénemi” asadida sunulmustur.
Degisiklikler 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gecerlidir. Degdisikliklerin, Sirket’in finansal durumu veya performansi Gzerinde
6nemli bir etkisi olmasi beklenmemektedir
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Yillik iyilestirmeler - 2014-2016 Dénemi
UFRS 1 “Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarr’nin flk Uygulamas:”

UFRS’leri ilk kez uygulayacak olanlar icin finansal araclara iliskin aciklamalar, calisanlara saglanan faydalar ve yatirm
isletmelerinin konsolidasyonuna iliskin olarak 2012-2014 dénemi yillik iyilestirmeleri kapsaminda saglanan kisa vadeli
muafiyetlerin kaldiriimasi.

UFRS 12 “Diger [sletmelerdeki Yatirimlara fliskin Aciklamalar”

UFRS 12’nin kapsaminin daha acik sekilde ifade edilmesine ydnelik olarak bir isletmenin bagh ortakligindaki, is ortakligindaki
veya istirakindeki yatirimlarini satis amacl olarak siniflandirilmasi (elden ¢ikarilacak varlik grubu icerisine dahil edilmesi)
durumunda, UFRS 12 uyarinca yapilmasi gerekli olan 6zet finansal bilgilerin aciklamasinin gerekli olmadiginin eklenmesi.

UMS 28 “istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirnmlar”

istiraklerdeki veya is ortakliklarindaki yatirmlarin dogrudan veya dolayli olarak risk sermayesi girisimi, yatirm fonu, menkul
kiymetler veya yatirim amacli sigorta fonlari gibi isletmeler tarafindan sahip olunmasi durumunda, istiraklerdeki veya is
ortakliklarindaki yatirimlarin icin UFRS 9 uyarinca gercege uygun degder ydntemini uygulamalarina imkan taninmasi.

2.5. Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

flisikteki finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan énemli degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari asagidaki gibidir:
2.5.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Hasilat

Satis gelirleri, kira gelirleri ve yatirim amacli gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitiimasindan elde edilen gelirleri
ve bankalardan alinan faiz gelirlerini icermektedir.

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

Yatirim amacli gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitiimasindan elde edilen gelirler, ilgili hizmetin verildigi dénem
icerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

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

Yapilmakta olan yatirim amaclh gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen borclanma maliyetleri, ilgili varligin maliyetine
dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri, etkin faiz orani kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda
muhasebelestiriimektedir.

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur farki kar veya zararlari, kar zarar
icerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.
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2.5.2. Yatirm amacli gayrimenkuller
i) Faal olan yatirirm amacli gayrimenkuller

Faal olan yatirim amacl gayrimenkuller, mal ve hizmetlerin Gretiminde ya da tedarikinde veya idari amacla kullaniimak veya
olagan is akisi esnasinda satilmak yerine, kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla
elde tutulan gayrimenkullerdir. Yatirim amach gayrimenkuller baslangicta maliyeti ile 6l¢tllr ve sonrasinda gercege uygun
degerinden dlcilerek ilgili degisimler olustugu dénemde kar veya zarara kaydedilir.

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

Gercege uygun degerleme calismalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet 6demelerini yapmakla sorumlu
olanlarin kredi degerliligi, yatirim amach gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin kiralayan ve kiraci arasindaki dagihmi ve
yatirim amacli gayrimenkullerin ekonomik émdurleri dikkate alinarak yapilmistir.

Kira yenileme dénemlerinde gerekli tim bilgilendirmelerin, zamaninda yapildidi varsayiimistir.
Yatirim amacli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Dipnot 2.5.7de aciklanmistir.
ii) Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirnm amacli gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, deger artis kazanci veya her ikisini birden elde etmek

icin yapilmakta olan yatirnm amacli gayrimenkullerdir. Yapiimakta olan yatirim amacli gayrimenkuller baslangicta maliyeti

ile 6lctldr ve sonrasinda gercege uygun dederinden dlculerek ilgili degisimler olustugu dénemde kar veya zarara kaydedilir.
Sirket, bu tlr gayrimenkullerin gercege uygun degerinin glvenilir bir bicimde tespit edilmesinin mimkin olmadigl, ancak s6z
konusu gayrimenkullerin insaati tamamlandiginda gercege uygun degerinin de givenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin
ettigi durumlarda, gercede uygun degeri glvenilir bir bicimde tespit edilinceye veya insaati tamamlanincaya kadar, sz
konusu gelecekte yatirim amach gayrimenkul olarak kullaniimak Gzere insa edilmekte olan gayrimenkullerini maliyet degerleri
Uzerinden muhasebelestirmektedir.

Sirket tarafindan insa ettirilen yatirrm amach gayrimenkullerin maliyeti, malzeme maliyetini, direkt iscilik maliyetlerini, o
varhdi kullanim amacina uygun olarak ¢alisir hale getirilmesiyle dogrudan iliskili maliyetleri ve aktiflestirilmis bor¢clanma
maliyetlerini icermektedir.

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢clanma maliyetleri, ilgili varhdin maliyetine
dahil edilmektedir. Aktiflestirme, bu varliklar ile ilgili harcamalarin ve finansman giderlerinin olusmaya basladigi andan,
varliklarin nihai kullanima hazir hale getiriimesine kadar strdtrtlmektedir.

2.5.3. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin dederlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar” cercevesinde yeniden
degerleme modeli kullaniimaktadir. Lisansli degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri
ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu fark 6zkaynak hesaplarinda takip edilmektedir. Deger dusukligune dair
bir belirtinin mevcudiyeti halinde, ilgili maddi duran varligin geri kazanilabilir tutari TMS 36 “Varliklarda Deger DUsukluga”
cercevesinde tahmin edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter degerinin altinda olmasi durumunda deger dasukligui karsihgi
ayrilir.
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Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali dmurlerine gére aktife giris esas alinarak esit tutarli, dogrusal
amortisman yéntemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin tahmini ekonomik émudrleri asagidaki gibidir:

Binalar 50 yil
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dolayi olusan giderler aktiflestirilebilirler. Sonradan ortaya
cikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasini arttirici nitelikte ise aktiflestirilebilirler.
Tum diger giderler olustukca kar veya zarar tablosunda gider kalemleri icinde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran
varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin
karsilastiriimasi sonucu belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitiimaktadir.

2.5.4. Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylari ve kalici deder kayiplari distlerek ilisikteki finansal
tablolara yansitimistir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iliskin tikenme paylarini, ilgili varliklarin faydah émudrlerine gére dogrusal amortisman
yontemini kullanarak enflasyona gore dizeltilmis degerleri Gizerinden ayirmaktadir. Maddi olmayan duran varliklarin tahmini
ekonomik édmudrleri 2 - 3 yildir.

2.5.5 Varliklarda deger diisiikligii

Sirket, her raporlama dénemi sonunda varliklarinin defter degerine iliskin deder kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge
olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger bdyle bir gdsterge mevcutsa, deder distkligu tutarini belirleyebilmek icin o
varligin geri kazanilabilir tutari tahmin edilmektedir. Varligin tek basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkun
olmadigi durumlarda, o varligin ait oldugu nakit Greten biriminin geri kazanilabilir tutari hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri distldikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya kullanimdaki degerin blyuk
olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecede ait tahmini nakit akislari, paranin zaman degeri ve varliga 6zgu riskleri
yansitan vergi 6ncesi bir iskonto orani kullanilarak buglnkt degerine indirilmektedir.

Varhgin (veya nakit Greten birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden daha az olmasi durumunda varligin (veya
nakit Greten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir. Bu durumda olusan deger dustkliga kayiplari,
kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.

2.5.6. Finansal araclar

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal yuktUmlalUkleri ise ticari bor¢lardan
olusmaktadir.
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i) Tlirev olmayan finansal varlklar
Sirket, finansal varliklari olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir.

Finansal varliklar, finansal durum tablosuna ilk olarak dogrudan iliskilendirilebilir islem maliyetleri dahil edilerek gercege
uygun degerleri ile yansitilmaktadir. Finansal varliklar kayda alinmalarini izleyen dénemlerde asagida belirtildigi gibi
degerlenmektedir:

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde cevrilebilecek olan ve énemli tutarda
deger degisikligi riski tasimayan yuksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlari kapsamaktadir. Bu varliklarin defter
degeri, gercede uygun dederine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercede uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. ilk kayit tarihinden sonraki raporlama
dénemlerinde, etkin faiz orani ydntemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti Gizerinden gésterilmektedir. Odenmesi gereken
meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu gdésteren bir durumun séz konusu olmasi halinde ticari alacaklar icin tahmini tahsil
edilmeyecek tutarlari icin karsilik ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu karsilik tutari, alacagin defter
degeri ile tahsili mimkin tutar arasindaki farktir. Sirket yoneticileri ticari alacaklarinin bilancodaki mevcut degerlerinin,
gercege uygun degerlerine yaklastigini disiinmektedir.

ii) Tlirev olmayan finansal yikimliliikler

Sirket tlrev olmayan finansal ytkiamluliklerini olustuklari tarinte kayitlarina almaktadir. Tim finansal yikamlulikler Sirket’in
ilgili finansal aracin sézlesmeye bagdl kosullarina taraf durumuna geldigi islem tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayall yikamluliklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket, s6z konusu finansal
yUkimldlaga kayitlarindan c¢ikarir.

Sirket finansal varlik ve yuktmlUltklerini, sadece ve sadece, netlestirme icin yasal hakki oldugunda ve islemi net bazda
gerceklestirmek ya da varligin gerceklesmesi ile yikimluligtin yerine getirilmesini es zamanl yapmak konusunda niyetinin
bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutari finansal tablolarinda géstermektedir.

Sirket’in tlrev olmayan finansal yukidmlltkleri ticari bor¢lardan olusmaktadir.

Finansal yuktmlaltkler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetlerinin eklenmesiyle
muhasebelestiriimektedir. Finansal yuktmltltkler, ilk kayitlara alinmalarini takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislari
etkin faiz oranlari kullanilarak itfa edilmis maliyetleri Gzerinden gdsterilmektedir.

iii) Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraclari ve hisse senedi opsiyonlarinin ihraci ile dogrudan iliskili ek
maliyetler vergi etkisi dusuldikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlara alinir.
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2.5.7. Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi ile sunulmustur. Sirket’in
finansal durumu ve faaliyet sonuclari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal tablolar icin sunum birimi olan TL cinsinden
ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye ¢evirirken islem tarihinde gecerli olan Merkez Bankasi doviz alis kurlarini
esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve bor¢lar raporlama
dénemi sonundaki ddviz kurlari kullanilarak TL'ye cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL'ye ¢evrilmesinden
veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogdan kur farki gider veya gelirleri ilgili ddnemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.

2.5.8. Pay basina kazan¢

Pay basina kazan¢ miktari, net dénem karinin, Sirket hisselerinin dénem icindeki agirlikli ortalama pay adedine boélinmesiyle
hesaplanmaktadir. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi donem basi mevcut hisse sayisiyla dénem icinde ihrac¢ edilen hisse
sayisinin zaman bagdli agirlikl ortalama bir faktérle carpilmasiyla bulunur (Dipnot 18).

Turkiye’'de firmalar mevcut sermayedarlarin payl oraninda dagditmak suretiyle gecmis yillar karlarindan sermaye artisi
(“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazan¢ hesaplamasinda bedelsiz hisseler ihrac edilmis hisseler olarak
degerlendirilmektedir.

2.5.9. Raporlama déneminden sonraki olaylar

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

* raporlama dénemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama déneminden sonra
dizeltme gerektiren olaylar); ve

* ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ciktigini gdsteren deliller olmasi (raporlama déneminden sonra
dizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili olaylarin raporlama
ddneminden sonra ortaya ¢cikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin dizeltilmesini gerektirmesi durumunda,
Sirket, finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde dizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin dizeltilmesini
gerektirmiyor ise, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda a¢iklamaktadir.

2.5.10. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi icin; Sirket’'in gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir

hukuki veya zimni yakUimlaligin bulunmasi, bu yukimliltgin yerine getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin
isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yUkimlalik tutarinin gtvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi
gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa, Sirket, s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda aciklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak finansal tablo
dipnotlarinda ac¢iklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesinlesmesi durumundaysa, séz konusu varlik ve
bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir
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2.5.11. Kiralama islemleri

Mulkiyete ait risk ve kazanimlarin dnemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama olarak
siniflandirimaktadir. Diger bitin kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilmaktadir.

Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket
Faaliyet kiralama gelirleri, kira donemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.
2.5.12. iliskili taraflar

Hissedarlik, s6zlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da dolayli bir sekilde kontrol
edebilen veya dnemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iliskili taraf olarak tanimlanmaktadir. iliskili taraflara ayni zamanda

sermayedarlar ve Sirket ydnetimi de dahildir. iliskili taraf islemleri, kaynaklarin ve yikimltltklerin iliskili kuruluslar arasinda
bedelli veya bedelsiz olarak transfer edilmesini icermektedir.

2.5.13. Finansal bilgilerin béliimlere gére raporlanmasi

Sirket, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda ve Tirkiye'de faaliyet gosterdiginden faaliyet bolimlerine gore raporlama
yapllmamistir.

2.5.14. Devlet tesvik ve yardimlari

Dipnot 2.5.15’da aciklandigi gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortaklidi statsiinde bulundugundan kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur.

2.5.15. Vergilendirme
Kurumlar vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gdre, gayrimenkul yatirim ortakligindan elde edilen
kazanclar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara donem Gecici Vergi icin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregdi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclari dagitilsin veya dagitiimasin, kurum biinyesinde %15
oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’'inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir icin ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina

kadar yUkseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde tg¢tnci fikrada belirtilen kazanclar icin fon veya ortaklik tirlerine gore ya da
portfoylerindeki varlklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan
kazanclar, KVK Madde 15/(2) hikmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gecici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler ¢cercevesinde Bakanlar Kurulu
tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve
diger hususlara iliskin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan dizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal
sinirlar asmamak Uzere gecerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregdince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari hakkindaki 2009/14594 sayili
Bakanlar Kurulu Karari 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte
ylrarlige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclari dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi kesintisine tabi
tutulacaktir.
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Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 - Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve borg¢larin finansal tablolarda
gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki “gecici farklar” Gzerinden vergi
etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi mevzuatina gére varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya
da ticari kari etkilemeyen farklar bu hesaplamanin disinda tutulmustur. Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun
5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir.

2.5.16. Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiligi

Turk Is Kanunu’na gére, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve kanunda belirtilen davranislar disindaki sebeplerle istihdami
sona eren calisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yakiumladdar.

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla olusacak gelecekteki muhtemel yukimlultklerinin
buglnki degerini gdéstermektedir. Kidem tazminati karsiligr hesaplamasi, hiikiimet tarafindan aciklanan kidem tazminat
tavanina dayanmaktadir. Cari dénemde, Sirket ¢calisanlarinin bir yillik yasal strelerini doldurmamasi nedeniyle kidem tazminat
karsilidr olusmamaktadir.

2.5.17. Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akislarinin tutar ve zamanlamasini degisen sartlara gore
yonlendirme yetenedi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek Gzere, diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir
parcasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir. Nakit akis tablosunun hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde
esdeger varliklar, ters repo islemlerinden alacaklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar mevduatini icermektedir.

2.5.18. Gayrimenkul yatirim ortakhigi yatirim portféyi kisitlamalari

“Portfdy sinirlamalarina uyumun kontrold” baslikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tdretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihi itibariyla SPK’nin 28660 sayill Resmi Gazete’'de
yayimlanan I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin portféy sinirlamalarina uyumun
kontrollUne iliskin hiikimleri cercevesinde hazirlanmistir.
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3. ILISKILI TARAF AGCIKLAMALARI

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

3.1. iliskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Aralik 2016

Nakit ve nakit benzerleri
T.C. Ziraat Bankasi A.S.’deki bakiyeler
- Vadeli mevduat

266.729.046

Toplam

266.729.046

31 Aralik 2016

iliskili taraflardan ticari alacaklar

T.C. Ziraat Bankasi A.S. 3.652.218
Ziraat Katilim Bankasi A.S. 209.244
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. 184.652
Ziraat Sigorta A.S. 184.652
Ziraat Finansal Kiralama A.S. 96.666
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. 21.869
Toplam 4.349.301

31 Aralik 2016

iliskili taraflar pesin 6denmis giderler

Ziraat Sigorta A.S. 2.633
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. 51
Toplam 3.144
3.2. iliskili taraflardan gelirler ve giderler
1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016

iliskili taraf Kira Gelirleri Faiz Geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankasi A.S. 3.095.100 4.481.874 7.576.974
Ziraat Katihm Bankasi A.S. 177.325 -- 177.325
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. 156.485 -- 156.485
Ziraat Sigorta A.S. 156.485 - 156.485
Ziraat Finansal Kiralama A.S. 81.921 -- 81.921
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. 18.533 -- 18.533
Toplam 3.685.849 4.481.874 8.167.723
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1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait hasilat tutarinin tamami iliskili kuruluslardan elde edilmistir.

1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016

Ucret Yansitma Sigorta isletme
iliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C. Ziraat BankasI A.S. 115.325 - 5.359 120.684
Ziraat Sigorta A.S. -- 82.002 -- 82.002
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. - 1.505 -- 1.505
Toplam 115.325 83.507 5.359 204.191

Ust diizey yéneticilere saglanan faydalar

1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait Ust dlizey yodneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin toplami
97.995 TL'dir.

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay! asagidaki gibidir:

31 Aralik 2016

Bankalar 266.729.046

- Vadeli mevduatlar 266.729.046
Nakit ve nakit benzerleri 266.729.046
Nakit ve nakit benzerleri Gizerindeki faiz gelir reeskontlari (2.090.280)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 264.638.766

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detayi asagidaki gibidir:

Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2016
TL 6 Ocak 2017 10,75 265.589.642
TL 2 Ocak 2017 10,25 1139.404
Toplam 266.729.046

68



Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ) _ _
1KASIM 2016 - 31 ARALIK 2016 HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, ticari alacaklarin detayi asagidaki gibidir:
Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

31 Aralik 2016

iliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 3)

4.349.301

Toplam

4.349.301

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklari bulunmamaktadir.
Ticari borglar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, ticari borclarin detayi asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2016

Saticilar

517.684

Toplam

517.684

Uzun vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari bor¢lari bulunmamaktadir.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, yatirnm amacli gayrimenkullerin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2016

Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller

396.667.905
643.290.000

Toplam

1.039.957.905

1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait yatirim amacli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Ayni sermaye

olarak konulan

Gercege uygun
deger degisimi

tutar © Alimlar (Dipnot 15) 31 Aralik 2016
Faal olan yatirnm amacgh gayrimenkuller
Maslak Binasi 126.300.000 - 1.080.000 127.380.000
Beyoglu Binasl 69.472.000 - 1.038.000 70.510.000
Beyazit Binasi 36.600.000 - 400.000 37.000.000
Kozyatadi Binasi 26.995.944 -- 1.096.961 28.092.905
Bahcekapi Binasi 26.350.000 -- 550.000 26.900.000
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) 25.380.000 - 1.120.000 26.500.000
Kadikéy Binasi 25.410.000 - 575.000 25.985.000
Mecidiyekdy Binasi 21.610.000 - 390.000 22.000.000
Cagaloglu Binasl 17.760.000 -- 40.000 17.800.000
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 14.090.000 -- 410.000 14.500.000
Ara toplam 389.967.944 - 6.699.961 396.667.905
Yapilmakta olan
yatirnm amach gayrimenkuller
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Arsasi 643.000.000 149.360 140.640 643.290.000
Ara toplam 643.000.000 149.360 140.640 643.290.000
Genel toplam 1.032.967.944 149.360 6.840.601 1.039.957.905

O Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (111-48.1) 9. maddesi uyarinca, Ortaklik kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak tzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln degerini dogrudan ve énemli 6lctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’nin 342 ve 343 (inci maddeleri ¢ercevesinde ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda,
konulan ayni sermayeye TTK’nin 343 (inci maddesi cercevesinde deder bicilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan yatirim amacli gayrimenkuller ve
binalar icin degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmistir.
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Gercege uygun deger 6lcimi

Yatirim amacli gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketi tarafindan degerlenmistir.

Gercege uygun degerleriyle gosterilen yatirim amacl gayrimenkullerin seviye siniflamalari asagidaki gibidir:

Finansal varliklar 31 Aralik 2016 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacli gayrimenkuller 1.039.957.905 -- 1.039.957.905 -

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller tGzerindeki sigorta teminat tutari 33.768.131 TL'dir.
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiicikbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada 3 parselde
kayithdir. Yazoélcimi 27.195,50 metrekare olan arsadir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gére 643.000.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degderleme hizmeti vermek
tzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna goére istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Arsasi, maliyet yaklasimina (projenin mevcut halindeki insaat tamamlanma oranina) gére gercege uygun
degeri 643.290.000 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi kapsaminda proje gelistiriimektedir.

Maslak Binasi

Maslak Binasi, istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10 ada 7 parselde kayithdir. Yizélcimi 8.000 metrekare olan
kargir 3 blok is hani vasifli ana gayrimenkul Gzerinde bulunan B ve C bloklarda konumlu 18 adet bagdimsiz boélimdr.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 126.300.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degderleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Maslak Binasi Direkt
Kapitalizasyon yontemine gdre gercede uygun degeri 127.380.000 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul tzerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi’'na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amacli
gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 1.287.906 TL kira geliri elde etmistir.

Beyoglu Binasi

Beyoglu Binasi, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi, 381 ada 1 parselde kayithidir. Yizélcim( 410 metrekare olan
binadir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 69.472.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degderleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Beyodlu Binasi Emsal
Karsilastirma yontemine gore gercede uygun dederi 70.510.000 TL’dir. Yatirim amacli gayrimenkul (zerinde herhangi

bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi’na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amacli
gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 475.810 TL kira geliri elde etmistir.
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Beyazit Binasi

Beyazit Binasi, istanbul ili, Fatih ilcesi, Mimarhayrettin Mahallesi, 225 ada 23 parselde kayithdir. Yizélcimil 362,50 metrekare
olan arsa ve kargir apartmandir.

Yatirim amacli gayrimenkullin dederi SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 36.600.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Beyazit Binasi Emsal
Karsilastirma yontemine gore gercede uygun degeri 37.000.000 TL'dir. Yatirim amacl gayrimenkul Uzerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim’a kiraya vermistir. Sirket sz konusu yatirim
amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 392.945 TL kira geliri elde etmistir.

Kozyatagdi Binasi

Kozyatadi Binasi, istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 1437 ada 110 parselde kayithdir. Yizélcimi 1.700,21
metrekare olan 12 katl betonarme is yeri ve arsasidir. Sirket, Kozyatadi binasinin 682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9.
katlarini hizmet binasi olarak kullanmasi sebebiyle bu katlar maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak siniflandiriimistir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dlizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 26.995.994 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan dederleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Kozyatagdi Binasi Emsal
Karsilastirma yaklasimina gore gercede uygun dederi 28.092.905 TL'dir. Yatirim amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi

bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi’'na kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amacli
gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 261.067 TL kira geliri elde etmistir.

Bah¢ekapi Binasi

Bahcekapi Binasl, istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parselde kayithdir. Yizélcimii 378,50 metrekare olan
altinda U¢ magazasi olan kargir handir.

Yatirim amacli gayrimenkultin degeri SPK tarafindan dederleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gére 26.350.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
Uzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Bah¢ekapi Binasi Emsal
Karsilastirma ydntemine gore gercege uygun degeri 26.900.000 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul tGzerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Yatirim’a kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim
amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 250.309 TL kira geliri elde etmistir.
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Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.), istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1762 ada 1 parselde kayithdir. Yizélcimil
1.000,95 metrekare olan 9 kath betonarme bina ve arsadir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 25.380.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Aksaray Binasi (Turgut
Ozal Millet Cad.) Emsal Karsilastirma yéntemine gére gercede uygun degeri 26.500.000 TLdir. Yatirnm amacli gayrimenkul
Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Emeklilik ve Ziraat Sigorta’ya kiraya vermistir.
Sirket s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 294.100 TL kira geliri elde etmistir.

Kadikdy Binasi

Kadikdy Binasi, Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada 1 parselde kayitlidir. Yuzélcimi 477,50 metrekare olan
kargir binadr.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dlizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 25.410.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan dederleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gore Kadikody Binasi Direkt
Kapitalizasyon yaklasimina gore gercede uygun dederi 25.985.000 TLdir. Yatirim amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim’a kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim
amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 229.518 TL kira geliri elde etmistir.

Mecidiyekdy Binasi

Mecidiyekdy Binasi, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada 52 parselde kayithdir. Yuzélcimi 265,20
metrekare olan altinda banka olan kargir apartmandir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gére 21.610.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Mecidiyekdy Binasi
Emsal Karsilastirma yontemine gore gercege uygun degeri 22.000.000 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul tGzerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Finansal Kiralama’ya kiraya vermistir. Sirket s6z
konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 163.102 TL kira geliri elde etmistir.
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Cagaloglu Binasi

Cagaloglu Binasi, istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada 22 parselde kayithdir. Yuzélcimi 1.286,20 metrekare olan
bahceli dikkandir.

Yatirim amacli gayrimenkullin dederi SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 17.760.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Cagaloglu Binasi Emsal
Karsilastirma yontemine gore gercede uygun dederi 17.800.000 TL'dir. Yatirim amacl gayrimenkul Gzerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim’a kiraya vermistir. Sirket sz konusu yatirim
amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 183.668 TL kira geliri elde etmistir.

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada 8 parselde kayitlidir. Yizélcim( 426
metrekare olan kargir banka binasi ve arsadir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dlizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 14.090.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gore Aksaray Binasi
(Cerrahpasa Cad.) Emsal Karsilastirma yontemine gore gercede uygun dederi 14.500.000 TL'dir. Yatirim amacli gayrimenkul
Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi, Ziraat Sigorta ve Ziraat Emeklilik’e
kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 147.424 TL kira geliri elde etmistir.

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Ziraat Bankasl, Ziraat Finansal Kiralama, Ziraat Sigorta, Ziraat Emeklilik, Ziraat Yatirim ve Ziraat
Katilim ile faaliyet kiralama anlasmalari imzalamistir. 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, kalan kira strelerine gére yillik asgari kira
tutarlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2016

1 yildan kisa kira alacak anlasmalari 26.073.120
1ile 5 yil arasi kira alacak anlasmalari 100.806.780
Toplam 126.879.900
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7. MADDI DURAN VARLIKLAR

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Sirket’in, 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap ddéneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Ayni sermaye Yeniden
olarak konulan  Degerleme Artisi
tutar © (Dipnot 12) 31 Aralik 2016
Maliyet
Binalar 3.274.056 143.953 3.418.009
3.274.056 143.953 3.418.009
Birikmis Amortisman (-)
Binalar (10.914) -- (10.914)
(10.914) - (10.914)
Net Defter Degeri 3.263.142 3.407.095

© Dipnot 6’'da detayli olarak a¢iklandigi Gzere Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak konulmustur.

Sirket, Kozyatagi binasinin 682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarini hizmet binasi olarak kullanmasi sebebiyle bu katlar
maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak siniflandiriimistir.

Gercege uygun deger 6l¢ciimii

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

Gercede uygun degerleriyle gosterilen binalarin seviye siniflamalari asagidaki gibidir:

Finansal varlklar
Maddi duran varliklar

31 Aralik 2016 1. Seviye
3.407.095 -

2. Seviye 3. Seviye
3.407.095 --

Binalarin degeri SPK tarafindan degderleme hizmeti vermek tzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin
duzenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 3.274.056 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye
olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan
bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Aralik 2016 tarihli raporuna gére Kozyatadi Hizmet Binasi (8. ve 9. Kat) Emsal
Karsilastirma yaklasimina gore gercege uygun degderi 3.407.095 TL'dir.

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla binalar Gzerindeki sigorta teminat tutari 533.055 TL'dir.

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, maddi duran varliklar Gzerinde rehin bulunmamaktadir.
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8. MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap déneminde, maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Kasim 2016 ilaveler 31 Aralik 2016
Maliyet
Diger maddi olmayan duran varliklar -- 70.600 70.600
-- 70.600 70.600
itfa Payi (-)
Diger maddi olmayan duran varliklar -- (3.193) (3.193)
-- (3.193) (3.193)
Net Defter Degeri -- 67.407

Sirket’in 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla isletme icerisinde olusturulmus maddi olmayan duran varligr bulunmamaktadir.
9. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Karsiliklar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in karsihdr bulunmamaktadir.

Davalar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in taraf oldugu dava bulunmamaktadir.

Alinan teminatlar

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Sirket tarafindan alinan teminatlar asagdidaki gibidir:

31 Aralik 2016
Alinan teminatlar 1423164
Toplam 1.423.164

Teminat mektubu Umraniye Finans Merkezi binalari proje yoneticiligi hizmeti kapsaminda alinan banka teminat mektubundan
olusmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)
31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Sirket’in vermis oldugu TRi bulunmamaktadir.
10. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKIN KARSILIKLAR

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla TMS 19 kapsaminda ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklari bulunmamaktadir.
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11. PESIN ODENMIS GIDELER, DIGER VARLIKLAR VE DIGER YUKUMLULUKLER

Pesin édenmis giderler

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

31 Aralik 2016

iliskili taraflardan pesin 6denmis giderler (Dipnot 3) 3144
Verilen avanslar 955
is avanslari 34
Toplam 4133

Diger dénen varliklar

31 Aralik 2016

Pesin ddenen vergi ve fonlar 358.739
Verilen depozito ve teminatlar 138
Toplam 358.877

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Aralik 2016

Odenecek vergi ve fonlar 627.315
Toplam 627.315
12. OZKAYNAKLAR
12.1 Odenmis sermaye

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

% 31 Aralik 2016 Grubu

T.C. Ziraat BankasI A.S. 20,29 263.758.000 A

T.C. Ziraat Bankasi A.S. 79,71 1.036.242.000 B

Toplam 1.300.000.000

Sirket 3.000.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari dederde 3.000.000.000 adet paya
bolinmastar. Sirketin sermayesi 1.300.000.000 TL itibari degerde 1.300.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami kurucular
tarafindan taahh(t edilip 263.758.000 TL’si nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak Gzere 6denmistir.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tlrdedir. Nama yazili paylarin devri
kisitlanamaz. Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay
cikarilir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladigi takdirde cikarilacak yeni paylarin tima B
Grubu olarak ¢ikarilr.

A grubu paylarin Yonetim Kurulu Gyelerinin seciminde aday géstermede imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin
bagimsizlar disindaki tim UGyeleri A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu
pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir.
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12.2 Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsaml gelirler maddi duran varhk
degerleme artislarindan olusmaktadir.

Maddi duran varlik yeniden degerleme artisi

1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait maddi duran varlik yeniden degerleme artisi hareketi asagidaki gibidir:

2016
Aclilis bakiyesi --
Doénem ici degisim 143.953
Kapanis bakiyesi 143.953

Sirket, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarini degerleme yéntemi olarak “yeniden
degerleme” yontemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli arasindaki fark, 6zkaynaklar altinda “Kar
veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsaml Gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi
duran varlik yeniden degerleme fonu, Kozyatadi'nda bulunan hizmet binasinin yeniden degerlenmis tutarlari ile maliyetleri
arasindaki deger artislarini kapsamaktadir.

13. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 1T Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait hasilati asagidaki gibidir:

1 Kasim-
31 Aralik 2016
Kira gelirleri 3.685.849
Toplam gayrimenkul gelirleri 3.685.849
Mevduat faiz gelirleri 4.481.874
Toplam bor¢lanma araclari gelirleri 4.481.874
Toplam hasilat 8.167.723
Hasilat tutarinin tamamu iliskili kuruluslardan elde edilmistir.
Sirket’in 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait satislarin maliyeti asagidaki gibidir:
1 Kasim-
31 Aralik 2016
Sigorta giderleri 1.039
Toplam satislarin maliyeti 1.039
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14. FAALIYET GIDERLERI

Sirket’in T Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait genel ydnetim giderleri asagidaki gibidir:

1 Kasim-
31 Aralik 2016
Kurulus ve érgltlenme giderleri 880.978
Personel Ucret ve giderleri 197.381
Amortisman ve itfa payi giderleri 14107
Diger giderler 53.307
Toplam 1.145.773
Sirket’in 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap ddnemine ait pazarlama giderleri asagidaki gibidir:
1 Kasim-
31 Aralik 2016
Reklam giderleri 276.700
Toplam 276.700
15. ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIRLER VE GIDERLER
Sirket’in T Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait esas faaliyetlerden diger gelirleri asagidaki gibidir:
1 Kasim-
31 Aralik 2016
Yatirim amacli gayrimenkul gercede uygun deder artisi 6.840.601
Toplam 6.840.601

Sirket’in T Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait esas faaliyetlerden diger giderleri bulunmamaktadir.

16. FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERI

Sirket’in T Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait finansman gelirleri ve giderleri bulunmamaktadir.

17. VERGI VARLIK VE YOKUMLULUKLERI

5520 sayill KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetlerinden elde edilen kazanci kurumlar vergisinden istisna oldugundan,

ertelenmis vergi varlik ve yakdmlaluga hesaplanmamistir.
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18. PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net dénem karinin, Sirket hisselerinin cari dénem icindeki agirlikh ortalama hisse adedine
boélinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandiriimis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina kazancin, 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016
hesap dénemine ait hesaplamasi asagidaki gibidir:

2016
Net dénem kari/(zarar) (TL) 13.584.812
Doénem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 1.300.000.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,0104

19. FINANSAL ARAGCLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk icin Sirket’in maruz kaldigi riskler, Sirket’in bu risklerini ydnetmek ve 6lcmek icin
belirledigi politikalari hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araclarin kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz
kalmaktadir:

 kredi riski,

« likidite riski,

* piyasa riski.
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19.1. Kredi riski

ZIRAAT GYO 2016 FAALIYET RAPORU

Kredi riski, karsi tarafin (zerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yuktumlalUklerini kismen ya da tamamen

yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir. Sirket’in btdn kiralama sézlesmeleri iliskili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica

Sirket’in sahip oldugu nakit Sirket’in ortadi olan Ziraat Bankasi’'nda degerlendirilmektedir.

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklari asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar

Ticari Alacaklar

31 Aralik 2016 iliskili Taraf

Diger Taraf

Diger Alacaklar

iliskili Taraf

Diger Taraf

Bankalardaki
Mevduat

Diger

Raporlama Tarihi itibariyla Maruz
kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D) 4.349.301
Azami riskin teminat, vs. ile glivence
altina alinmis kismi --
A. Vadesi gecmemis ve deger

dusukligine ugramamis finansal

varliklarin net degeri 4.349.301
B. Vadesi gecmis ancak deger

dustklagine ugramamis varliklarin

net defter degeri --
C. Deger dustklugtne ugrayan

varliklarin net defter degerleri --
- Vadesi ge¢cmis (brut defter degeri) -
- Deger dustklugi (-) --
- Net dederin teminat vs. ile glivence

altina alinmis kismi --
- Vadesi gegcmemis (brit defter

degeri) --
- Deger dusukltgua (-) --
- Net degerin teminat vs. ile glivence

altina alinmis kismi --
D. Bilanco disi kredi riski iceren

unsurlar --

266.729.046
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19.2. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiktamlalUklerini yerine getirmekte gii¢clik yasamasi riskidir. Sirket
borclanmalarindan elde ettigi kaynaklari yatirnm amacl gayrimenkul proje gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla sdézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit ¢cikislarini
go6stermektedir.

31 Aralik 2016

Beklenen nakit
Defter c¢ikislari toplami 3 aydan 3-12 ay 1-5yil  5yidan

Sozlesmeler Uyarinca Vadeler Degeri El+++IV) kisa (I) arasi (I) arasi (lll) uzun (IV)
Tirev Olmayan Finansal Yikimluliikler 517.684 517.684 517.684 - -- --
Ticari borglar 517.684 517684  517.684 - - -

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in tirev finansal yakamluldkleri bulunmamaktadir.
19.3. Piyasa riski

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

Déviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiktmlultkler ve bilanco disi kalemlere sahip olma durumunda ortaya cikan kur hareketlerinden
kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in, 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemi bulunmamaktadir.
Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarh varlik ve ylikimlilUklerine olan etkisinden dolayi faiz orani riskine maruz
kalmaktadir.

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida gosterilmistir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Aralik 2016

Finansal varlklar 266.729.046
- Bankalar mevduati 266.729.046

Sirket’in degisken faizli finansal araci bulunmamaktadir.
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19.4. Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portféy ydonetimiyle yatirim riskini en dislk seviyeye indirerek ydnetmeye calismaktadir. Sirketin
amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay sahiplerinin faydasini gbzetmek, ayni zamanda
sermaye maliyetini gdzeterek ve optimum net yukimliliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
sUrekliligini saglamaktir.

Bu cercevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni hisseler ¢ikarabilmekte,
bor¢lanmayi azaltma ydniline gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay! dagitiminda, yardrlikteki mevzuatin yani sira
yeni yatirimlar icin etkin sermaye kullanimi gereksinimini de dikkate almaktadir.

20. FINANSAL ARACLAR
Gercege uygun deger, bir varlidin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan fiyatini ifade eder.

Sirket’in finansal varlk ve yuktmlultklerinin gercede uygun dederlerinin belirlenmesi hem muhasebe politikasi hem de
dipnot sunumlari acisindan gereklidir.

Gercege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amach belirlenmesi asagidaki ydntemlerle
yapiimaktadir. Gercege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya ytkamltlikler ilgili
dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gercede uygun dederi belirlemenin mimkun oldugu durumlarda, her bir finansal aracin
gercede uygun degerini tahmin etmekte kullaniimistir.

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalari nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayitli degerlerinin gercege uygun degerine yakin
oldugu varsayiimaktadir.

Finansal yikimlilikler
Ticari bor¢larin kisa vadeli olmalari nedeniyle kayith degerlerinin, gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
21. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Yoktur.
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EK | PORTFQY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in, SPK’nin 11, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne gére portféy sinirlamalarina

uyumun kontrolU asagidaki gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2016

A Para ve sermaye piyasasl araclari 11-48.1. Md. 24 / (b) 266.729.046
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 11-48.1.Md. 24 / (a) 1.039.957.905
C stirakler [11-48.1. Md. 24 / (b) --
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 1-48.1. Md. 23 / (f) --
Diger varliklar 8.186.813
D Toplam varliklar (Aktif toplami) 11-48.1. Md. 3 / (p) 1.314.873.764
E Finansal borclar [11-48.1. Md. 31 --
F Diger finansal yukumlaltukler [11-48.1. Md. 31 --
G Finansal kiralama borclari [11-48.1. Md. 31 --
H liskili taraflara borclar (ticari olmayan) 1-48.1. Md. 23 / (f) --
I Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 1.313.728.765
Diger kaynaklar 1144.999
D Toplam kaynaklar 111-48.1.Md. 3/ (p) 1.314.873.764
Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Aralik 2016
A1 Para ve sermaye piyasasl araclarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri icin [11-48.1. Md. 24 / (b)
tutulan kismi 239.105.046
A2 Doéviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve TL 11-48.1. Md. 24 / (b)
cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi 266.729.046
A3 Yabanci sermaye piyasasl araclari 1-48.1.Md. 24 / (d) --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali [11-48.1.Md. 24 / (d)
haklar --
B2 Atil tutulan arsa / araziler l11-48.1. Md. 24 / () --
C1 Yabanci istirakler [11-48.1. Md. 24 / (d) --
C2 sletmeci sirkete istirak [11-48.1. Md. 28/1 (a) --
J  Gayrinakdi krediler [11-48.1. Md. 31 --
K  Uzerinde proje gelistirilecek mulkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin 111-48.1. Md. 22 / (e)
ipotek bedelleri --
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasas! araclari yatirimlarinin toplami - 48.1. Md. 22/() --
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Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 31 Aralik 2016 Asgari / Azami oran Hesaplama
1 Uzerinde proje gelistirilecek 11-48.1. Md. 22 / (e) %0 Azami %10 K/D
mulkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule 11-48.1. Md. 24 / (a), (b) %97 Asgari %51 (B+A1)/D
dayall projeler, gayrimenkule
dayall haklar
3 Para ve sermaye piyasasl araclari 111-48.1. Md. 24 / (b) %38 Azami %49 (A+C-A1)/D
ile istirakler
4 Yabanci gayrimenkuller, 11-48.1.Md. 24 / (d) %0 Azami %49 (A3+B1+C1)/D
gayrimenkule dayali projeleri
gayrimenkule dayali haklar,
istirakler, sermaye piyasasi
araclari
5 Atil tutulan arsa / araziler 11-48.1.Md. 24 / (¢) %0 Azami %20 B2/D
6 isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) %0 Azami %10 C2/D
7 Borclanma siniri [11-48.1. Md. 31 %0 Azami %500 (E+F+G+H+J)/i
8 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz ~ 111-48.1. Md. 24 / (b) %2 Azami %10 (A2-A1)/D
Mevduat / Ozel Cari-Katilma
Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat / Katilma Hesabi
9 Tek bir sirketteki para ve 111-48.1. Md. 22/() %0 Azami %10 L/D

sermaye piyasasl araclari
yatirimlarinin toplami
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ILETiSIM BILGILERI

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (Ziraat GYO)

Sahrayi Cedit Mahallesi, Atatlirk Caddesi No: 48, Kat: 8-9, Kozyatagi-Kadikdy/istanbul
Telefon: 0216 369 77 72-73

Faks : 0216 369 77 74

www.ziraatgyo.com.tr
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