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YONETIM KURULU YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILISKIN BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
BASKANIN MESAJI

GENEL MUDUR’UN MESAJI

SUNUS

BAGIMSIZLIK BEYANI

KOMITELER

YONETIM ORGANI UYELERI ILE CALISANLARA SAGLANAN MALI HAKLAR
EKONOMIK GOSTERGELER VE PiYASA GELISMESI

SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE ILISKIN ONEMLI GELISMELER
ISTANBUL ULUSLARARASI FINANS MERKEZI PROJESI

ISTANBUL ALISVERIS MERKEZI PROJESI

ROTAMAV| KARTAL PROJESI

HERDEM SILIVRI-ISTANBUL YASAM KOYU PROJESI

ALSANCAK-IZMIR ISYERI VE KONAKLAMA PROJESI

KAHRAMANMARAS OFIS VE ISYERI PROJESI

ERENKOY-ISTANBUL DUKKAN VE KONUT PROJESI

EFES-IZMIR ISYERI VE KONAKLAMA PROJESI

KARABAGLAR-IZMIR OFIS VE ISYERI PROJESI

YENIMAHALLE-ANKARA KONUT PROJESI

BINA PORTFOYUMUZ

01.01.2019 - 31.12.2019 DONEMi YONETIM KURULU BAGLILIK RAPORU
FINANSAL DURUM

RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

RISKIN ERKEN SAPTANMASI SISTEMI VE KOMITESI HAKKINDA DENETCi RAPORU
DANISMANLIK, DENETIM VE DEGERLEME HIZMETIi ALINAN FIRMALAR
KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM RAPORU

BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklidr Anonim Sirketi Genel Kurulu’'na,
Goriis

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’'nin (“Sirket”) ve bagl ortakliklarinin (birlikte “Grup” olarak anilacaktir)
1/1/2019-31/12/2019 hesap dénemine ait tam set konsolide finansal tablolarini denetlemis oldugumuzdan, bu hesap dénemine
iliskin yillik faaliyet raporunu da denetlemis bulunuyoruz.

Gortsimuize gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan konsolide finansal bilgiler ile Yonetim Kurulunun
Grup’un durumu hakkinda denetlenen finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptidi irdelemeler, tim énemli yonleriyle,
denetlenen tam set konsolide finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi
yansitmaktadir.

Goriisiin Dayanagdi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yayimlanan badimsiz denetim standartlarina ve
Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tlrkiye Denetim Standartlarinin
bir parcasi olan Badimsiz Denetim Standartlarina (“BDS”lere) uygun olarak yUrGtGlmdstir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
bolimande ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”)
ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik
Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda
elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gérisimdzin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

Tam Set Konsolide Finansal Tablolara iliskin Denet¢i Goriisiimiiz

Grup’unl Ocak 2019-31 Aralik 2019 hesap dénemine iliskin tam set konsolide finansal tablolari hakkinda 20 Mart 2020 tarihli
denetci raporumuzda olumlu géris bildirmis bulunuyoruz.

Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayil Turk Ticaret Kanununun (“TTK”) 514 ve 516 nci maddelerine ve Sermaye Piyasas! Kurulu'nun [1-14.1
No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine gére yillik faaliyet raporuyla
ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

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

b) Yillik faaliyet raporunu; Grup’un o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yéntyle konsolide finansal durumunu dodru, eksiksiz,
dolambagsiz, gercede uygun ve dirUst bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu raporda finansal durum, konsolide finansal
tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Grup’un gelismesine ve karsilasmasi muhtemel risklere de acik¢a isaret olunur.
Bu konulara iliskin yénetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da icerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Grup’ta meydana gelen ve 6zel dnem tasiyan olaylar,
- Grup’un arastirma ve gelistirme calismalari,

- Yonetim kurulu Gyeleri ile Ust dizey yoneticilere 6denen (cret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler, ddenekler, yolculuk,
konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar, sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil mevzuat dizenlemelerini
de dikkate alir.

Bagimsiz Denetg¢inin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikimleri ve Teblig cercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan konsolide finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulunun Grup’un durumu hakkinda denetlenen konsolide finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi irdelemelerin,
Grup’un denetlenen konsolide finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi
ve gercegi yansitip yansitmadigi hakkinda goris vermek ve bu gorisiimizi iceren bir rapor dizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, SPK tarafindan yayimlanan badimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yUrattlmastdr. Bu standartlar, etik htikimlere uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal
bilgiler ve Yonetim Kurulunun Grup’un durumu hakkinda denetlenen finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi
irdelemelerin konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarl olup olmadigina ve gercedi yansitip
yansitmadigina dair makul glivence elde etmek Gzere planlanarak yUrattlmesini gerektirir.

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi

&
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ACI KAYBIMIZ

Ziraat GYO Genel Midiiri
Sayin Yakup DEMIRCIi’nin aramizdan ani ayrilisinin
tarifsiz Giziintlistini yasiyoruz.
O’nu her zaman sevgi, saygi ve stikranla hatirlayacagiz.
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BASKANIN MESAJI

Tiirkiye ekonomisinin %0,9 blylidigi, insaat sektériiniin %18,6 daraldigi 2019
yilinda Sirketimiz artan yatirrm temposu ile %36 oraninda biylyerek 2,613
milyon TL varlik biyikligine ulasmis, yatirimlari ile portfoylinii cesitlendirirken
%7 0z sermaye karliligi tGretmistir.

Degerli ortagimiz ve ¢alisanlarimiz;

Gayrimenkul sektdrt icin oldukca zorlu gecen 2019 vyilini
koydugumuz hedeflere dogru emin adimlarla ilerleyerek
tamamladik. Sirketimiz; Ziraat Finans Grubu’na yakisir, yiksek
standarttaki gayrimenkul yatirimlari ile sektére éncli olmaya
devam etmektedir.

Turkiye ekonomisinin %0,9 blyadagd, insaat sektdriiniin %18,6
daraldigi 2019 yilinda Sirketimiz artan yatirm temposu ile
%36 oraninda buytyerek 2,613 milyon TL varlik buydkligine
ulasmis, yatirnmlari ile portféylinl cesitlendirirken %7 06z
sermaye karliligi Gretmistir.

2020 yilina, son ceyrekte yakalanan momentum ile umutlu
baslayan sektdr, Corona virlsinin sebep oldugu pandemi
nedeniyle Ulkemiz ve dunya icin ekonomik blylume
tahminlerinde asagi yonll blyUk revizyonlar yapmak zorunda
kalmistir.

Sirketimiz devam eden yatirimlarimizda 6ngértlere uygun
ilerlemeler kaydetmek, satis ve kiralamalarla gelir strekliligini
ve karlihgini gbzetmek suretiyle paydaslarina azami dederi
Uretmek amaci ile faaliyetlerini strdtrmektedir. Bu cercevede
OnUmuzdeki dénemde de; dlizenli gelir olusturan gayrimenkul
yatirimlari ile gelistirme kari elde edilecek gayrimenkul
yatirimlari arasinda konjonktlre paralel olarak ideal dengeyi
kurmak suretiyle gayrimenkul portféylmuizi dinamik bir
yaklasim ile ydnetmeye devam edecegiz.

Saygilarimla,

Ali KIRBAS
Yonetim Kurulu Baskani



GENEL MUDUR’UN MESAJI

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Sirketimizin en éncelikli projesi olan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat
Kuleleri hizla yiikselmektedir.

Degerli ortagimiz ve ¢alisma arkadaslarim,

2019 yilini bélgemizdeki yogun jeopolitik gelismeler ve kiresel
piyasalardaki dalgalanmalarin gdlgesinde geride biraktik.
Gerek Ulke ekonomimiz ve gerekse yaklasik 250 alt sektorle
bagi bulunan gayrimenkul sektérl acisindan, Gglncl ceyrek
tiketici egilimlerinin ivme kazandigi bir dénem oldu.

Yilinilk yarisinda gerileyen konut satislari, yilin G¢lnct ceyregini
kamu bankalarinin énciliginde hizla diisen konut kredi faizleri
ve artan ipotek kredilerinin destegi ile artisla tamamladi. Yilin
ilk yarisinda, toplam konut satislar icerisinde %16’ya kadar
gerileyen ipotekli satislarin payi, yihin son c¢eyreginde %30
dizeyine kadar ¢cikmistir. Yilin son ¢eyreginde yakalanan bu
ivmenin 2020 yilinda da devam edecegini distnlyoruz.

2019 yilinda Ziraat Finans Grubu insaat ve konut sektérinln en
blylk destekgisi olmustur. Ziraat Finans Grubu’nun bir Uyesi
olarak Sirketimiz de gayrimenkul yatirimlarinda temposunu yil
boyunca artirarak devam ettirmistir.

Sirketimiz, istanbul’'un boélgesel ve kiresel bir finans merkezi
olabilmesi yolunda baslatilan istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi Ziraat Kuleleri projesini planlanan takvime uygun
olarak gerceklestirmektedir. Ziraat Kuleleri basta olmak
Uizere devam eden diger projelerimiz ile yogun bir yatirim
ddneminden gecen Sirketimiz, 2019 yilinda bilancosunu %36
oraninda blyutmus ve yili 127 milyon TL kar ile tamamlamistir.

Basta ortagimiz Ziraat Bankasi olmak {zere, yobnetim
kurulu Uyelerimiz ve Sirket calisanlarimiza saygilarimi ve
tesekkdrlerimi sunarim.

Peyami Omer OZDILEK
Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel Mdr
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Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi, geleneksel degerlerimizi
gelecege tasiyacak ve her bakildiginda diinyanin ilk finans merkezine
hayat veren bir ulus oldugumuzu hatirlatacaktir.

Finans Merkezinde yer alan Ziraat Kuleleri Projesi ile Ziraat Bankasrnin
tarihi ve kokli mirasinin yer aldigi giiclii bir kent simgesi hedeflenmistir.
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Kuleler ve podyumun tasariminda, Tiirk ulusunun, 6nceki dénemlerinde
gelisen muhtesem mimarisinin, kdoklii gelenegine saygil anlayisi ile
cagdas, ilerlemeci bir sekilde yansitilmasi amaclanmistir.

Konseptolarak;kuleleriledikeyvegiicliivurguolusturulmus, podyumun
akiskan cizgilere gore sekillenmesi ile de Osmanli sultanlarinin mihri
olan “Tugra”dan esinlenilmistir.

Podyumu olusturan siitun ve kemerlerde ise Selcuklu déneminde
6nemli binalari siisleyen desenlerden 6rnek alinmistir.
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Ziraat GYO’nun stratejisi, yatirrmlarinda dengeli finansman modeli ile yiliksek
deger artis potansiyeline sahip, yliksek kira getirisi saglayacak ticari agirhkl
gayrimenkullere yatirrm yaparak disik risk seviyesinde yiiksek getiri sunmak

temelinde yapilandiriimistir.

SUNUS

1.1 Raporun Ait Oldugu D6nem

Rapor dénemi 01.01.2019-31.12.2019 tarihleridir.
1.2 Sirket Profili

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (Ziraat GYO), Turk
Ticaret Kanunu (TTK) ve Sermaye Piyasasl Kanunu hikimleri
cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul
Yatirim  Ortakliklarina iliskin  Esaslar  Tebligi'ne uygun
surette, paylarini halka arz etmek (zere ve kayitl sermaye

esaslarina gore faaliyet gostermek lzere 01.11.2016 tarihinde
kurulmustur.

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayall haklar, sermaye piyasasl araclari ve Sermaye Piyasasl
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrac etmek (zere
kurulmus olup, sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sirketin Ticaret Unvani

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Ticaret Sicil Numarasi 54300-5

Merkez Adresi
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

Sahrayi Cedit Mah. Atatiirk Cad. No: 48 Kat: 8-9 Kozyatagi- Kadikdy/ISTANBUL




Vizyon

Ulkemiz  gayrimenkul  sektdrinin  gelisimine  ivme
kazandiracak ve Turkiye icin katma deder olusturacak projeler
ile sektorlinde oncl sirketler arasinda yer almak, yuUksek
yatirnm degderi sunan 6zgln projeler gelistirerek istikrarli
bilanco buylimesi gergeklestirmek, kurumsal degerleri ve
yonetim anlayisiyla sektériinde 6rnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmektir.

1.3 Sirketin Organizasyon, Sermaye ve Ortaklik Yapisi

YONETIM

KURULU

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Misyon

Cagdas insana ve caddas kentlere yarasir, yliksek kaliteli
mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve kaynaklarini etkin bir
bicimde degerlendirerek istikrarli blylme ve yuksek karlilik
ilkesiyle hissedarlari icin olusturdugu degeri srekli kilmaktir.

Strateji

Dengeli finansman modeli ile yiksek deger artis potansiyeline
sahip, yuUksek kira getirisi saglayacak ticari agirlikh
gayrimenkullere vyatirrm vyaparak dusik risk seviyesinde
yUksek getiri sunmaktir.

ic Denetim ve

GENEL MUDUR

Genel Miidiir
Yardimcisi

Risk Yonetimi

Operasyonel

Proje Uygulama ve
islemler Yonetimi

Yatirim Yonetimi
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Sermaye Yapisi

Sirketin sermayesi 1.300.000.000,- Tirk Lirasi degerindedir.
Bu sermaye, her biri 1,00 Turk Lirasi degerinde 1.300.000.000
adet paya ayriimistir.

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 Bankas! A.S. B 1.036.242.000 79,71
Toplam 1.300.000.000 100,00

1.4 Sirket Yonetim Kurulu

Bu hisse senetlerinin  263.758.000 adedi imtiyazlidir.
Sermayenin 263.758.000,- Turk Lirasi nakit, 1.036.242.000,-
Turk Lirasi ise ayin olarak karsilanmistir.

A grubu paylarin yoénetim kurulu Uyelerinin seciminde
aday goOsterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin
bagimsizlar disindaki tim Gyeleri 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.

ilgili hesap déneminde toplam 5 kisiden olusan Y&netim Kurulu Gyelerine iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

S Gorev Siiresi
Adi Soyadh So Baslangi¢ ve Bitis Tarihleri
Ali KIRBAS Yonetim Kurulu Baskani 17.04.2018 17.04.2021
Levent MARMARALI Yénetim Kurulu Baskan Vekili 17.04.2018 17.04.2021
Peyami Omer OZDILEK Yénetim Kurulu Uyesi - Genel Mid(r 04.12.2019 17.04.2021
Yunus SONMEZ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 17.04.2018 17.04.2021
Batuhan MUMCU Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 17.04.2018 17.04.2021

Yonetim Kurulu’nun olusumu, goérev, yetki ve sorumluluklari ile
diger konulara iliskin dtizenlemeler, Sirket Esas S6zlesmesinin
14. - 18. Maddelerinde yer almaktadir.

Esas sozlesmenin 15. maddesi geregi, Sirket isleri acisindan
gerekli gorilen zamanlarda, baskan veya baskan vekilinin
cadrisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu 01.01.2019-31.12.2019
tarihleri arasinda 19 toplanti gerceklestirmistir.



Yénetim Kurulu Uyelerinin 8zgecmisleri su sekildedir:

Ali KIRBAS
Yonetim Kurulu Baskani

Gazi Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakultesi iktisat
BolUmU’nden mezun oldu. 1997-1999 vyillari arasinda Merkez
Bankasi idare Merkezi’nde memur olarak gérev yapti. 1999°da
Ziraat Bankasi Teftis Kurulu Baskanhgi’nda Mifettis Yardimcisi
olarak goreve baslayan Kirbas, daha sonra Mifettis ve Teftis
Kurulu Baskan Yardimcisi olarak calisti. Eyltl 2008 - Mayis
2012 déneminde Tanitim ve iletisim Hizmetleri Daire Baskanl,
Mayis 2012-Temmuz 2017 déneminde Kurumsal iletisim
BolUm Baskani olarak gdrev yapti. 2017 yili Agustos ayindan
itibaren Ziraat Bankasi Bankacilik Operasyonlari ve iletisim
Genel Maduar Yardimcisi olarak gdérevine devam eden Kirbas,
Nisan 2018’den itibaren Ziraat GYO Yonetim Kurulu Baskanligi
gorevini de strdirmektedir.

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Levent MARMARALI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1978 vyilinda Balikesir'de dogdu. 1999 vyilinda Ortadogu
Teknik Universitesi Miihendislik Fakultesi insaat Mihendisligi
Boéliminden mezun oldu. Meslek hayatina 1999 yilinda proje
firmalarinda ¢alisarak basladi. 2000 yilinda Ziraat Bankasinda
Uzman Yardimcisi olarak géreve baslayarak sirasiyla Uzman,
Yoénetmen ve Yonetici gbrevlerinde bulunan Marmarali, 2014
yili Ocak ayindan itibaren Ziraat Bankasi insaat Yonetimi
B6IUm Baskani olarak gérevine devam etmektedir.
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Peyami Omer OZDILEK
Yonetim Kurulu Uyesi-Genel Miidiir

1972 yilinda Istanbul’da dogdu. Ortadogu Teknik Universitesi
Siyaset Bilimi ve Kamu Yonetimi BolUm{’nden mezun oldu.
1996 vyili Ocak ayinda Mdufettis Yardimcisi olarak Ziraat
Bankas’nda goreve baslayip, teftis kadrosunun cesitli
kademelerinde calistiktan sonra sirasiyla Londra Subesi
Bolim Midard, Londra Subesi Mudurl, Gayrettepe Subesi
Mudird, insan Kaynaklart Bslim Baskani, insan Kaynaklari
Genel Mudir Yardimcisi ve Finansal Koordinasyon Genel
Mdur Yardimcisi olarak gérev yapti. 2018 yili EKim ayindan
itibaren Ziraat Bankasi Ic Operasyonlar Genel Muidir
Yardimcisi olarak gorev alan Ozdilek, 04.12.2019 tarihinden
bu yana Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de Genel
Mudur olarak calismaktadir.

Yunus SONMEZ
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Yunus Sénmez 1979 vyilinda Istanbul’da dogmustur.

ilkdgrenimini Bursa’da, orta ve lise 6grenimini Istanbul’da
tamamlamistir. 2001 yilinda Sakarya Universitesi Uluslararasi
iliskiler bélimunden mezun olmustur. 2005 yilinda Marmara
Universitesi Siyaset Bilimi ve Uluslararasi iliskiler bélimiinden
ylksek lisans derecesini almistir. Marmara ve Bogazlar
Belediyeler Birligi'nde uluslararasi iliskiler koordinator(
ve yurtdisi mateahhitlik hizmetleri veren bir 6zel sektor
kurulusunda finans koordinatort olarak calismistir.

2012 yilinda Johns Hopkins Universitesi’nden ikinci yiksek
lisans derecesini almistir. Yurtdisinda bulundugu slrede
Dlnya Bankasi’'nda kisa sUreli danismanlik da yapan Sénmez,
2013 yilinda Turkiye’ye donerek bir sivil toplum kurulusunun
Ankara temsilciligini Gstlenmistir. Daha 6nce Ziraat Yatirm
Menkul Degerler AS. Ziraat Hayat ve Emeklilik AS. ve
Ziraat Sigorta A.S.de de Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev
yapmustir. LI.T. Genclik Formu’nda Genel Direktor olarak gérev
yapan Yunus Sénmez evli ve iki cocuk babasidir.
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Batuhan MUMCU
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1983 yilinda Erzincan’da dogdu. ilk, Orta ve Lise egitimini
Erzincan’da tamamladi. 2008 yilinda Yakin Dogu Universitesi
Halkla iliskiler ve Tanitim béliminden mezun oldu. 2012
yilinda Atim Universitesi Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi
boéliminde yeni anayasa Uzerine tez calismalarinda bulundu
ve YUksek Lisans egitimini tamamladi. 2013 yilinda MBA
(Isletme) alaninda Yiksek Lisans yapti. 2015-2016 yillarinda
T.C. Tarim, Gida ve Hayvancilik Bakanhgdinda Danisman olarak
gorev yaptl. 2016-2018 yillarinda T.C. Basbakanlk (Basbakan
Yardimcilig) Ozel Kalem Mudurligu goérevini yUrGttli ve
Basin Yayin ve Enformasyon Genel Mudir Yardimciligr yapti.
Halen Cumhurbaskanligi Hikimet Sistemi Kaltir ve Turizm
Bakanliginda Ozel Kalem Mudurliga gdrevini yiritmektedir.
Ayrica Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Siyaset Bilimi
ve Kamu Yonetimi Boliminde Doktora egitimine devam
etmektedir. Galatasaray Spor Kulibi Kongre Uyesi olan
Batuhan MUMCU, evli ve iki cocuk babasidir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinini

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas S6zlesmesinde belirtilen yetkilerine
haizdir. Yonetim Kurulu UGyelerinin sirket disinda baska goérev veya gorevler almasi sinirlandirilmamis olup, Turk Ticaret
Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin htikimlerine uyulmaktadir. 2019 hesap dénemi icerisinde, Yonetim Kurulu Uyelerinin Sirket
ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.



ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Bagimsizlik Beyani

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’de (“Sirket”) Ustlenecedim bagimsiz yonetim kurulu Gyeligi gdrevine iliskin olarak,

3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yururltige giren T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
[1-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi” hukimleri Sirket esas sdzlesmesi ile dahili prosedirlerinde bulunan ilgili hiikimler ve
ilgili sair mevzuat hikimleri cercevesinde “bagimsiz yénetim kurulu Gyesi” nitelik ve kriterlerine sahip oldugumu yukarida
bahsi gecen bilgi ve belgeleri okuyarak anladigimi ve bahsi gecen bu bilgi ve belgelerde yazili gbrevleri tam olarak yerine
getirecegimi Sirket Kurumsal Yonetim Komitesi ile Yonetim Kurulu’na beyan ederim. 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi’ne
gobre bagimsiz Gye olarak nitelendirilebilmek adina gerekli 6zelliklerin hepsini tasidigimi buna gore;

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

b) Son bes yilicerisinde basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, ic denetim de dahil), derecelendirilmesi
ve danismanhgl olmak Uzere, yapilan anlasmalar ¢ercevesinde sirketlerde, hizmet veya Grin satin alindigi veya
satildigr dénemlerde, ortak (%5 ve Gzeri), dGnemli gorev ve sorumluluklar Ustlenecek yonetici pozisyonunda c¢alisan
veya yonetim kurulu Uyesi olmadigimi,

¢) Bagimsiz yonetim kurulu Uyesi olmasi sebebiyle Ustlenecedim gorevleri geregi 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 gére Turkiye'de yerlesmis sayildigimi,
e) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki cikar catismalarinda

tarafsizhdimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce karar verebilecek gucli etik
standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,
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f) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gérevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek
Olclde sirket islerine zaman ayirabiliyor oldugumu,

g) Sirketin veya sirketin yonetim kontroliint elinde bulunduran ortaklarin yénetim kontrolline sahip oldugu sirketin
Ucten fazlasinda ve toplamda borsada islem goéren sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olarak
godrev almiyor oldugumu,

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

Yine ilgili Kurumsal Yonetim Tebligi hikiimleri cercevesinde herhangi bir sebepten 6tird, bagimsizhdimi ortadan kaldiracak bir
durum ortaya cikmasi halinde, bu degisikligi kamuya duyurulmak Gzere derhal ydnetim kuruluna iletecegimi beyan ve kabul
ederim.

Tarih: 25.05.2018
Ad Soyad: Yunus SONMEZ

imza
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Bagimsizlik Beyani

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’de (“Sirket”) Ustlenecedim bagimsiz yonetim kurulu Gyeligi gdrevine iliskin olarak,

3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yururltige giren T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
[1-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi” hukimleri Sirket esas sdzlesmesi ile dahili prosedirlerinde bulunan ilgili hiikimler ve
ilgili sair mevzuat hikimleri cercevesinde “bagimsiz yénetim kurulu Gyesi” nitelik ve kriterlerine sahip oldugumu yukarida
bahsi gecen bilgi ve belgeleri okuyarak anladigimi ve bahsi gecen bu bilgi ve belgelerde yazili gbrevleri tam olarak yerine
getirecegimi Sirket Kurumsal Yonetim Komitesi ile Yonetim Kurulu’na beyan ederim. 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi’ne
gobre bagimsiz Gye olarak nitelendirilebilmek adina gerekli 6zelliklerin hepsini tasidigimi buna gore;

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

b) Son bes yilicerisinde basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, ic denetim de dahil), derecelendirilmesi
ve danismanhgl olmak Uzere, yapilan anlasmalar ¢ercevesinde sirketlerde, hizmet veya Grin satin alindigi veya
satildigr dénemlerde, ortak (%5 ve Gzeri), dGnemli gorev ve sorumluluklar Ustlenecek yonetici pozisyonunda c¢alisan
veya yonetim kurulu Uyesi olmadigimi,

¢) Bagimsiz yonetim kurulu Uyesi olmasi sebebiyle Ustlenecedim gorevleri geregi 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 gére Turkiye'de yerlesmis sayildigimi,
e) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki cikar catismalarinda

tarafsizhdimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce karar verebilecek gucli etik
standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,
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f) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gérevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek
Olclde sirket islerine zaman ayirabiliyor oldugumu,

g) Sirketin veya sirketin yonetim kontroliint elinde bulunduran ortaklarin yénetim kontrolline sahip oldugu sirketin
Ucten fazlasinda ve toplamda borsada islem goéren sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olarak
godrev almiyor oldugumu,

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

Yine ilgili Kurumsal Yonetim Tebligi hikiimleri cercevesinde herhangi bir sebepten 6tird, bagimsizhdimi ortadan kaldiracak bir
durum ortaya cikmasi halinde, bu degisikligi kamuya duyurulmak Gzere derhal ydnetim kuruluna iletecegimi beyan ve kabul
ederim.

Tarih: 18.04.2018
Ad Soyad: Batuhan MUMCU

imza
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KOMITELER
KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin dlizenlemelerine uygun olarak, Kurumsal
Yénetim ilkelerinde yer alan gérev ve sorumluluklarini yerine getirmek amaciyla kurulmustur. S6z konusu Komite, Sirket’in
kurumsal yénetim uygulamalarini dtizenli olarak gézden gecirmekte ve iyilestirmek Uzere ¢alismalarda bulunmaktadir. Komite,
Sirket’in pay sahipleriyle olan iliskileri ve bu konudaki stratejilerini belli dénemler itibariyla gdézden gecirmekte ve faaliyetler
hakkinda Yonetim Kurulu'na dizenli olarak bilgi verilmesini saglamaktadir. Komite, s6z konusu goérevlerinin yani sira, diger
komiteler arasindaki koordinasyonun saglanmasi ve gerektiginde calismalarina destek verilmesi konularinda da faaliyet
gostermektedir.

Komite yil icerisinde 1 defa toplanmis olup, bu kapsamda Yonetim Kuruluna 1 defa bilgilendirmede bulunmustur.

1. Batuhan MUMCU Komite Baskani (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi)
2. Levent MARMARALI  Komite Uyesi (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi)
3. Bulent YENIGUN Komite Uyesi (Yatirimer lliskileri Yoneticisi)

DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Denetimden Sorumlu Komite, ¢calisma esaslarinda yer alan gorevlerine paralel olarak yil icerisinde sermaye piyasasi mevzuatinda
ve ilgili diger dizenlemelerde yer alan esaslara uygun olarak Sirket’in finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi, bagimsiz
denetiminin gerceklestirilmesi, ortakligin i¢ sistemlerinin etkin bir sekilde isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun her
asamadaki calismalarinin izlenmesi konularinda aktif olarak calismaktadir.

Komite yil icerisinde 4 defa toplanmis olup, bu kapsamda Y&netim Kuruluna 4 defa bilgilendirmede bulunmustur.

1. Yunus SONMEZ Komite Baskani (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi)
2. Batuhan MUMCU Denetim Komitesi Uyesi  (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi)

RiSKiN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine uygun olarak,
Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye distrebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez
gdzden gecirmek Uzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve ¢calismalar kapsaminda Sirket faaliyetleriyle
batunlesik dGnemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk limitlerinin takibi kapsaminda Yoénetim Kurulu’na gerekli
bilgilendirmelerin yapiimasini saglamis ve Sirket’in risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

Komite yil icerisinde 6 defa toplanmistir.

1. Yunus SONMEZ Komite Baskan! (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi)
2. Levent MARMARALI  Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
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Kiiresel biiyiimede siiregelen yavaslama, 2019 yili son ¢eyreginde, gelismis
ve gelismekte olan lilkelerde esanli olarak devam ederken, kiiresel ekonomi
politikalarina iliskin belirsizlikler son dénemde bir miktar azalmakla birlikte

6nemini korumustur.

1.5 imtiyazl Paylara ve Paylarin Oy Haklarina iliskin
Aciklamalar

A grubu paylarin yénetim kurulu Uyelerinin seciminde aday
gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulunun bagimsizlar
disindaki tim Uyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan, badimsiz adaylar ise A ve B grubu
pay sahiplerinin gosterdikleri adaylar arasindan Genel
kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz
bulunmamaktadir.

1.6 insan Kaynaklan

Sirket blnyesinde 2019 vyilsonu itibari ile toplam 18 Kkisi
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

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait Ust
dlzey yoneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin
toplami 1.300.849,- TL'dir.

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 ve
PiYASA GELISMESi

3.1. Global Makro Ekonomik Gelismeler

Kiresel blUylUmede slregelen vyavaslama, 2019 yili son
ceyreginde, gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde esanh
olarak devam ederken, kiresel ekonomi politikalarina
iliskin belirsizlikler son dénemde bir miktar azalmakla
birlikte 6nemini korumustur. ABD-Cin arasindaki ticaret
anlasmazliklarinin giderilmesine yoénelik olumlu gelismeler;
Brexit slrecine iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiresel para
politikalarinin blytmeyi destekleyici yonde olmasi kilresel
iktisadi faaliyete iliskin beklentileri olumlu yonde etkilemistir.
Ancak, Cin’de baslayan Coronavirus salginina iliskin gelismeler
kiresel ekonomik aktivite Gzerindeki asagi yonli riskler olarak
one cikmistir. Bu dogrultuda, gelismis Ulkelerde btylme
goérinimuinin éndmizdeki dénemde bir miktar olumluya
dénmesi beklenmekle birlikte, Clkelere 6zgl kirilganliklar,
gelismekte olan Ulkelerde blytime goértinimu Gzerinde asadi
yonll risk olusturmaya devam etmektedir.
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2019 wvili Ugiincl ceyreginde finansal kosullardaki iyilesmenin de destegiyle
blylimenin temel siriikleyicisi yurt ici talep olmustur.

Tiirkiye 5 yil vadeli Kredi Riski (CDS) Gelisimi
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Kuresel ekonomiye iliskin belirsizliklerin azalmasinin emtia
fiyatlarikanaliyla kiiresel manset enflasyonu, bllyime kanaliyla
ise cekirdek enflasyonu artirma olasihdl bulunmaktadir.
ABD ve Euro Bodlgesi isglici piyasalarindaki sikilasma da
cekirdek enflasyon Uzerinde yukari yonlt risk olarak one
citkmaktadir. Bununla birlikte, kiresel belirsizliklerin halen
yUksek seviyelerini koruyor olmasi ve jeopolitik gerilimlerin
yeniden siddetlenmesi klresel ekonomik aktivite Gzerindeki
asadl yonlu riskleri canl tutmaktadir. Yiksek global likidite
ve cok dUsuk faiz oranlari global bor¢ oranlarini daha énce
gorilmemis seviyelere cikarmistir. Global borcun GSYiH’ye
orani ilk defa %322 dlzeyine ulasmistir. Ylksek borcluluk
oranlari ekonomilerde kirilganliklari artirmaktadir.

Turkiye Ulke risk primi gerilemeye devam ederken, kredi
kanalinin  blyimeye destedi belirginlesmistir. Enflasyon
goérinimundeki iyilesme ve politika faizindeki indirimler
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ABD Dolari

sonucu yurt ici fonlama kosullarinin gevsemesi ticari ve
tUketici kredi faizlerine belirgin dsts olarak yansimistir. Kredi
faizlerindeki gerileme ve i¢ talepteki toparlanmaya bagh
olarak kredi btyUmesinde yilin G¢lncl ceyredinde baslayan
canlanma devam etmistir.

Eylil ve Ekim aylarinda tek haneye gerileyen tlketici
enflasyonu, yilin son iki ayinda bir &nceki yilin ayni
dénemindeki disik bazin da etkisiyle artmistir. Boylece,
tiketici enflasyonu son ceyrekte bir 06nceki c¢eyrek
sonuna kiyasla 2,58 puan yikselerek 2019 yilini %11,84 ile
tamamlamistir. iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi devam
etmektedir. 2019 yili G¢lncl ¢ceyredinde finansal kosullardaki
iyilesmenin de destegiyle blylimenin temel sirlkleyicisi yurt
ici talep olmustur. Son ¢ceyregde iliskin veriler, iktisadi faaliyetin
ic talep kaynakli olarak gli¢ kazandigina isaret etmektedir.
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2016 2017 2018 2019 2020 (p) 2021 (p) 2022 (p)
GSYH (Yillk Reel Yuzde Degisim) 3,2 7,5 2,8 0,9 5,0 5,0 5,0
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyar TL) 2609 3In 3.724 4.280 4.872 5.484 6.070
GSYH (Milyar $) 863 853 789 754 812 856 900
Ortalama Dolar Kuru (TL) 3,02 3,65 4,72 5,68 6,00 6,41 6,74
TUFE Yil Sonu % Degisme 8,53 1,92 20,30 1,84 8,50 6,00 4,90

(p) Hazine ve Maliye Bakanhgi tarafindan aciklanan Yeni Ekonomik Program hedefleri

2019 yilinda Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYIH) %0,9 buyumdastir. Yil genelinde insaat sektdriinde daralma devam etmis ve
toplam vyillik %18,6 kiictlme yasanmistir. ic talepte son ceyrekte canlanma gérilse de yillik daralma %2,6 seviyesindedir.
jhracattaki artisin devamina ragmen son ceyrekte yurt ici talepteki toparlanmaya ithalatin da eslik etmesiyle net ihracat uzun
bir aradan sonra yillik ve dénemlik biyimeye negatif katki vermistir.

GSYiH

4.C 3.C 2.C 1.C 2019 2018
ic Talep 4,0 -1,8 -74,0 -5,9 -2,6 0.8
Ozel Nihai Tuketim 6,8 1,9 -1,0 -5]1 0,8 0,0
Kamu Tuketimi 2,7 5,7 3,4 6,6 4,4 6,6
Gayri Safi Sabit Sermaye Olusumu -0,6 -12,8 -22,9 -12,5 -12,4 -0,6
insaat -8,9 -18,1 -29,4 -15,9 -18,6 2,4
Makine ve techizat 7 -75 -16,9 -8,7 -5,6 -6,8
Diger aktifler 3,4 1,4 6,9 -2,4 2,4 5.3
Stok Degisimleri 8,4 2,6 -1,7 -8,5 0,5 -2,2
Dis Talep -6,5 0,2 75 12,1 3,0 42
Mal ve Hizmet ihracati 4,4 5]1 8,3 8,7 6,5 7,8
Mal ve Hizmet ithalati 29,3 79 -17,0 -29,3 -3,6 -7,8
Gayri Safi Yurtici Hasila 6,0 1,0 -1,6 -2,3 0,9 2,8

Kaynak: TUIK

3.2. Gayrimenkul Piyasasi Gelismeleri

Yiln ilk yarisinda artan maliyetler ve dlstk talep nedeniyle
zayIf gecen gayrimenkul piyasasi, yilin 2. yarisinda konut ve
ticari kredi faizlerinin etkisi ile canlanmistir. Toplam konut
satislar 1.348.729 adet ile 2018 yilinin %2 altinda kalmasina
ragmen canhhk 2020 ilk ceyreginde devam etmektedir.

Bu genel zayiflk GYO performanslarina da yansimistir.
Borsada islem géren 33 adet GYO’nun 2019 sonu piyasa
degeri 27,8 milyar TL olmustur. Borsa istanbul GYO endeksi
(XGMYO) 2019 yilinda %44 artis gosterse de yilsonunda 2018
yili basindaki seviyenin %9 altinda bulunmaktadir.
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GYO Sektorii Borsa Performansi

Kredi Faiz Oranlari Gelisimi
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2019 yili son c¢eyredi, toplam 483.256 adet konut satisi ile verilerin yayinlandigr 2013 yilindan beri en ytksek ceyreklik satisin
oldugu dénem olmustur. Ozelikle Aralik ay1 konut satis adedi 202.074 olarak gerceklesmis ve tiim beklentilerin tizerine cikmistir.
Bu rakamin ortaya cikmasinda KDV ve tapu alim satim harc¢larindaki indirimin yilsonunda bitmesinin ¢cok dnemli bir etken
oldugu dustnllmektedir. Yil geneli olarak baktigimizda, 2019 yili performansi 6zelikle Agustos ayi ve devaminda gelen konut
kredisi faiz indirimlerinden oldukca olumlu etkilenmis ve yili bir énceki yila gore yaklasik %2’lik bir daralma ile kapatmistir.

Konut Satislari

yil Toplam Satis Yeni Konut Satisi ikinci El Satis ipotekli Satislar  ipotekli Satislar Orani (%)

Konut Satis Verisi

690.653 709.767 749.616 723.826 837.047

598.667 631.686 659.698 651.572 511.682

2015 2016 2017 2018 2019

B Yeni Konut Satisi B ikinci El Satis
Kaynak: TCMB

2019 yilini diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el satislarin toplam satislar icindeki pay! olmustur.
Bu yildan énceki son (¢ yilda %53 gibi hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar cikmustir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. Ceyrek diger ceyreklerden énemli dl¢ctde farklilasmis olup, son ¢eyrekte yapilan satislarin %30’u ipotekli satis
olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile birlikte bekleyen talebin énemli 6lclide harekete gectigi bu rakamlardan
rahatlikla gorilebilmektedir. Yabanciya yapilan satislar yili yaklasik 45.000 adet seviyelerinde, beklenenden bir miktar daha
dustk sekilde kapatmistir. Gectigimiz yil bazi aylarda 5.000-6.000 adetlik satislara ulasiimis iken, bu yil sadece Aralik ayinda
5.298 adetlik konut satisinin yabancilara yapildigi gériilmektedir. Satis yapilan illere bakildiginda istanbul’'un %46’lik pay ile
konut adetlerinde en fazla payi aldig, ikinci sirada ise %20’lik oran ile Antalya’nin oldugu gorilmektedir. Uyruklarina gére
bakildiginda ise ilk sirada %17’lik pay ile Irak, ikinci sirada ise %12’lik pay ile iran vatandaslarinin tilkemizi tercih ettigi gérilirken
(clncl sirada Rus vatandaslari yer almaktadir.
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TCMB Yeni Konut Fiyat Endeksi TCMB 2. El Konut Fiyat Endeksi
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e \eni Konutlar Fiyat Endeksi e ) E| Fiyat Endeksi
e [stanbul Yeni Konutlar Fiyat Endeksi e [stanbul 2. El Konutlar Fiyat Endeksi
== Ankara Yeni Konutlar Fiyat Endeksi == Ankara 2. El Konutlar Fiyat Endeksi
== [zmir Yeni Konutlar Fiyat Endeksi == [zmir 2. El Konutlar Fiyat Endeksi
2015 1.289.320 598.667 690.653 434.388 %34
2016 1.341.453 631.686 709.767 449.508 %34
2017 1.409.314 659.698 749.616 473.099 %34
2018 1.375.398 651.572 723.826 276.820 %20
2019 1.348.729 511.682 837.047 332.508 %25

Ofis Pazar Gelismeleri

2019 yilinda istanbul ofis pazarinda toplam A sinif ofis stogu 6,46 milyon m? olmustur. Yil icine ofis arzi toplamda 280.000 m?
artmasina karsin bir énceki yila gore yeni arz girisinde %36 azalma kaydedilmistir. Dérdlncl ceyrek sonunda bosluk orani genel
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Ofis Stogu (bin m?) Ofis Bosluk Orani (%)
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Kaynak: GYODER

olarak az bir disusle %24,8 oraninda gerceklesmistir.

Turkiye ekonomisinde son dénemde kaydedilen toparlanma sinyalleri ile déviz kurunda devam eden hareketlilige ve jeopolitik
gerginlige ragmen,artan acil satilik gayrimenkuller ile ofis yatirimlarina olan talebin giderek artacadi 6ngérilmektedir.

Bunun yani sira kiralama faaliyetleri gecen yila kiyasla neredeyse ayni seviyede olup, genel olarak tamamlanacak anlasmalar
dogrultusunda, énimizdeki donemde daha da artacaktir; bununla birlikte, kiralama islemlerine Tirk Liras’'na déntsimin
olusturdugu etkinin enflasyona oranla daha az oldugu gortllirken, kiraci lehine ortamin ise orta vadede devam etmesi
beklenmektedir.

Alis Veris Merkezi (AVM) Piyasasi Gelismeleri

Y1l ortasinda artan volatilite ve TL’'nin deger kaybi ardindan yapilan diizenleme (32 sayili teblig) ile kira kontratlari yabanci
para birimlerinden TL’ye cevrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye ¢evrilmesinin yani sira enerji ve isglct maliyetlerindeki artis
nedeniyle alisveris merkezi yatirimcilarinin gelir-gider dengesinde bozulmalar meydana gelmistir. 2019 yilinda AVM ciro
endeksi %17,2 artarken, ziyaretci sayisi %3,8’lik azalis gdstermistir.

Bazi perakendeciler; ciro-kira hedefleri dogrultusunda verimsiz madazalari kapatma kararini agresif bir sekilde
uygulamaktadir. Ciro éngoéruleri gerek perakendeci gerekse AVM vyatirimcisi icin blaydk 6énem tasimaktadir. Bu sirec
sardurulebilirlik acisindan; perakendeci icin verimsiz magdazalarin tespiti, AVM yatirimcisi icin ise riskli kategori/magazalar
icin gerekli operasyonel midahalelerin yapilmasina imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcisi
ve kiracisi acisindan etkisini belirlemek icin son dénemde hizla artan E-ticaret,mevcut AVM rakipleri,insaat halinde olan
gelecek AVM’ler ve Alisveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate alinmaldir.
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AVM Sayisi ve Kiralanabilir Alan (m?)
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Kaynak: GYODER

Otel ve Konaklama Pazari Gelismeleri

2019 yilinda turist sayisi %13,7 artarak toplam 51,8 milyona ulasmistir. Bunlarin %86,2’sini (44,7 milyon) yabancilar, %13,8’ini
ise (7,1 milyon) yurt disinda ikamet eden vatandaslarimiz olusturmustur. Kisi basi ortalama harcama yillik %3 artarak 666 USD
olmustur.

Kultar ve Turizm Bakanligr'ndan elde edilen verilere gére 2018 yilinin dérdincl ¢eyreginde Turkiye'ye gelen toplam yabanci
ziyaretci sayisi yaklasik olarak 37,5 milyon olurken, 2019 yilinin doérdinct c¢eyredi icin bu rakamin 42,9 milyon oldugu
gozlemlenmektedir. 2019 yilinin dérdincl ¢ceyreginin sonunda Tlrkiye'ye gelen yaklasik 43 milyon yabanci turistin %33,6’sl
Antalya’ya, %32,2’si Istanbul’a, %7,5'i Mugla’ya gelmistir. Bu Uc ili, %2,6 ve %1,3’lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen
turist sayilart 2018 yilinin dérdinct ceyredi ile karsilastirildiginda %14,4’ltk bir artis yasandigr gézlemlenmektedir. Bu, 2016
yilinda dislUse gecen turizm sektériintn 2017 yilinda basladigi toparlanma ivmesine hiz kesmeden devam ettigi seklinde
yorumlanabilir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 473 bin oda kapasitesi ile 4.038 isletme
belgeli, 84 bin oda kapasitesi ile 723 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gériilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir
kirihmlarina bakildiginda ilk siray1 800 tesis ve 213 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte, onu takiben 604 tesis ve 61 bin oda
kapasitesi ile istanbul gelmektedir. Mugla ise 404 isletme belgeli tesise sahip olup, oda arzi yaklasik 51 bin’dir.
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Otel Doluluk Orani (%) Gecelik Oda Fiyatlari (Euro)
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O Kasim 2019 verisidir.

Kaynak: STR Global

Tarkiye genelinde 2019 yili Kasim ayi sonu itibariyla toplam 454 AVM bulunmaktadir. En fazla Alisveris Merkezine sahip
iller sirasiyla; istanbul (147 adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon
508 bin m?dir. Kiralanabilir alan acisindan incelendiginde, istanbul toplam stokun yaklasik %39’unu olusturmaktadir.
Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise 162 m?dir.

Yatirim belgeli tesisler géz 6nlinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 723 tesis icinde en
biyik payi 108 tesis ve 10 bin oda kapasitesi ile Istanbul almakta, onu takiben 83 tesis ve 20 bin oda kapasitesi ile Antalya,
83 tesis ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Tlrkiye genelinde 2018 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk orani %57,9 olarak belirlenmistir. Yatak dolulugu en ylksek olan sehir %67,27 ile Antalya, onu takiben %57,26 ve %56,20
ile istanbul ve Mugla olmustur. izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %50,29 ve %41,24 olmustur.

2018 yili doluluk oranlari Tirkiye geneli icin %66’y1 gecerek 2017 yilindaki yiikselisini devam ettirirken; istanbul icin doluluk
orani %711 olmustur. Ayni dénem icin Tirkiye genelinde ortalama gerceklesen oda fiyati 70,44 Euro iken istanbul’da 82,73
Euro olmustur. 2019 yilinin dérdinci ceyreginde ise Tirkiye genelinde %56,8 olan doluluk orani, istanbul icin %74,8'dir. Bu
dénemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tlrkiye genelinde 39,77 Euro, istanbul’da ise 90,20 Euro’dur.

4. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELISMELER
4.1 Projelere iliskin Finansman Kaynaklari
Sirketimiz, projelerin finansmani amaciyla Ziraat Bankasi A.S.’den kisa vadeli toplam 548 milyon TL kredi kullanmistir.

4.2 Sirketin ilgili Hesap Doneminde Yapmis Oldugu Yatirimlara iliskin Bilgiler
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Ziraat Kuleleri mimari projesi en son teknikler kullanilarak ofis yapilari konusunda dinyaca (nli KOHN PEDERSEN FOX
ASSOCIATES PC Mimarlik tarafindan yapimistir.
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istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi

istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiicikbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada, 3 parselde kayitli, ylizélcimii 27.195,50 m? olan arsa, 08.11.2016
tarihinde portféye dahil edilmistir. Arsa tGzerinde KPF Turkey Tasarim ve Danismanlik Sirketi (Kohn Pedersen Fox Associates)
tarafindan Ziraat Bankasi A.S. istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Genel Miidirlik Binalari projesi gelistirilmistir. istanbul’un
bélgesel ve kiiresel bir finans merkezi olabilmesi yolunda baslatilan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer
alan 40 ve 46 katl iki ofis kulesi ve ticari alanlardan olusan Ziraat Kuleleri Projesi 431.041 m? insaat alanina sahiptir. 11.05.2018
tarihinde, Kalyon insaat San. ve Tic. A.S. “Anahtar Teslimi Gotirl Bedel” usuliine gére istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Ziraat Kuleleri insaat Yapim isi yiklenicisi olarak belirlenmistir. Projenin insaati devam etmekte olup, Ziraat Bankas! ile Kiralama
iyi Niyet Protokoll imzalanmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 18.11.2019 tarihli raporuna
gore, tasinmazin mevcut durumda gercede uygun dederi 1.211.000.000,- TL'dir.
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Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Ziraat Kuleleri
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1wk

istanbul Alisveris Merkezi Projesi

istanbul Alisveris Merkezi projesi; istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayasehir Mahallesi, 458 ada 24 parselde kayitl yizélcimi
12.027,72 m? olan arsa Uzerinde ofis ve alisveris merkezinden olusan Emlak Konut GYO A.S. (Arsa Sahibi) ile Tahinciodlu Kayabasi
Ortak Girisimi (YUklenici) tarafindan gelistirilen karma bir projedir. Proje, 6 Bodrum kat + AVM (Zemin + iki kat) + Ofis Kule (24
kat) katlarindan olusmaktadir. 79.154,51 m? insaat alanina sahip olan projenin, 19.110,99 m? insaat alanl 76 adet bagimsiz bélimden
olusan AVM kismi icin Sirketimiz ve Emlak Konut GYO A.S. (Arsa Sahibi) ile Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi (Ylklenici) arasinda
02.10.2018 tarihinde satis vaadi s6zlesmesi imzalanmistir. Projenin insaati devam etmektedir.
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Rotamavi Kartal Projesi

Rota Mavi Kartal projesi; istanbul ili, Kartal ilcesi, 2710 ada, 399 parselde kayith, yizélcimi 5.801,42 m? olan arsa Uzerinde
dilkkan ve konutlardan olusan, yiklenici APG insaat Yatirim A.S. tarafindan gelistirilen bir projedir. Proje, 4 bodrum kat + zemin
kat + 21 normal kattan olusmaktadir. 20.640 m? insaat alanina sahip olan projede 16.318,37 m? insaat alanli 140 adet bagdimsiz
bélim 17.08.2017 tarihinde Ziraat Katilim Bankasi garantérligiinde Sirketimiz ve APG Insaat Yatirim A.S. (Yiklenici) arasinda
satis vaadi s6zlesmesi imzalanmistir. Projenin insaati tamamlanmak Gzere olup, iskan alinma asamasindadir.
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Herdem Silivri-istanbul Yasam Koyii Projesi

Herdem Silivri-istanbul Yasam K&yl Projesi; istanbul ili, Silivri licesi, 676 ada, 3 parselde kayitli, yizélcimi 98.146,45 m? olan
arsa Uzerinde saglikl yasam kdyi projesi yiklenici Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat ve bir
normal katl binalardan olusmaktadir. Toplam 43.252 m? insaat alanina sahiptir. Projede, 22.200,55 m? insaat alanina sahip 304
adet bagimsiz bélimiin, 22.05.2019 tarihinde Sirketimiz tarafindan Makro insaat Ticaret A.S.’den satin alinmasina iliskin taraflar
(YUklenici) arasinda satis vaadi s6zlesmesi imzalanmistir. Projenin insaati devam etmektedir.
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Alsancak-izmir isyeri ve Konaklama Projesi

izmir ili, Konak ilcesi, Kultir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayitl, yizoélcimi 395 m2 olan arsanin 248/300 hissesi 13.12.2017
tarihinde portfoye dahil edilmistir. Arsanin 52/300 hissesi Feka Tarim ve Hayvancilik Sanayi ve Ticaret A.S.ye aittir. Hissedar
ile Sirketimiz arasinda yapilan soézlesme Uzerine projelendirme ve insaat yapim isinin Sirketimizce yaptirilmasi konusunda
anlasma saglanmustir. Arsa Gzerinde A Tasarim Mimarlik Uyg. Dan. ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan Alsancak-izmir isyeri ve
Konaklama Projesi gelistirilmistir. Alsancak-izmir isyeri ve Konaklama projesi; 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kat ve cati kati
olarak planlanmis olup, toplam 3.014 m? insaat alanina sahiptir. Diger hissedara ait alan dikkan, kalan alan ise Ziraat Bankasi
Sube Hizmet Alani ve Konaklama olarak tasarlanmistir. 26.12.2018 tarihinde, Metay insaat Turizm Petrol San. ve Tic. Ltd. Sti.
“Anahtar Teslimi Goturi Bedel” usulline gére Alsancak-izmir Ticaret ve Otel Binasi Zemin Gliclendirme ve Kaba insaat Yapim Isi
yiklenicisi olarak belirlenmistir. Projenin insaati devam etmektedir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme
sirketinin 09.12.2019 tarihli raporuna goére, tasinmazin gercede uygun degeri 21.260.000,- TL'dir.
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Kahramanmaras Ofis ve isyeri Projesi

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi 4 ada, 1 parselde kayith, yizdlcimi 699,67 m? arsa Uzerinde
bulunan gayrimenkul 10.04.2018 tarihinde proje gelistiriimek Uzere portfoye dahil edilmistir. Gayrimenkul Gzerinde bulunan
mevcut bina yiktirilmis ve arsa Gzerine Catki Mimarlik Mihendislik ve Miteahhitlik Tic. Ltd. Sti. tarafindan Kahramanmaras Ofis
ve isyeri projesi gelistirilmistir. Proje; 2 Bodrum, zemin, asma ve 4 normal kat olarak planlanmis olup, toplam 3.075 m? insaat
alanina sahiptir. Bodrum katlar kullanici ortak hacimleri, zemin, asma ve birinci katlar Ziraat Finans Grubu alanlari, diger katlar
ise ofislerden olusan bagimsiz bélimler olarak projelendirilmistir. 12.11.2019 tarihinde, Miilazimoglu insaat San. ve Tic. Ltd. Sti.
“Anahtar Teslimi Gotirt Bedel” usulline gére Kahramanmaras Ofis ve isyeri insaati Yapim isi yiklenicisi olarak belirlenmistir.
SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul dederleme sirketinin 04.11.2019 tarihli raporuna goére, tasinmazin gercege uygun
degderi 4.758.000,- TLdir.
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Erenkdy-istanbul Diikkan ve Konut Projesi

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parselde kayith, yizélcimi 2.186,98 m? arsa lzerinde bulunan
gayrimenkul 26.04.2018 tarihinde portfoye dahil edilmistir. Gayrimenkul Gzerinde bulunan mevcut bina riskli yapi kapsaminda
yiktirilmis ve arsa Gizerine Sigma Mihendislik Hizmetleri Dek. ins. Ltd. Sti tarafindan Erenkdy-istanbul Diikkan ve Konut projesi
gelistirilmistir. Proje; 3 bodrum, zemin ve 14 normal kat olarak planlanmis olup, toplam 9.961 m? insaat alanina sahiptir. Projede
zemin kat dikkan, Gst katlar konut olarak tasarlanmistir. Proje yapi ruhsati alma asamasindadir. SPK tarafindan yetkilendirilen
bir gayrimenkul degerleme sirketinin 22.11.2019 tarihli raporuna gére, tasinmazin gercege uygun degeri 34.285.000,- TL'dir.
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Efes-izmir isyeri ve Konaklama Projesi

izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde kayitli, ylizélcimi 624 m? arsa Uzerinde bulunan gayrimenkul
28.03.2018 tarihinde portféye dahil edilmistir. Gayrimenkul 14 adet badimsiz boélimden olusmaktadir. Satin alindiginda
bosaltiimis durumda olan tasinmaz, birinci kattan itibaren iki blok halinde yikselmekte olup, Bulvar Cepheli kisim, 1bodrum kat,
zemin kat, batar kat ve 7 normal kat; sokak cepheli kisim, T bodrum kat, zemin kat, batar kat ve 3 normal kattan olusmaktadir.
4.921 m? insaat alanina sahip olan gayrimenkulln; bodrum, zemin ve batar katlarinin bir bélimunde Sube, kalan alanlarda ise
45 odall, 81 yatakli otel konsepti projelendirilmis olup, yap! ruhsati alinma asamasindadir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 06.12.2019 tarihli raporuna gére, gayrimenkulin gercege uygun degeri 13.415.000,- TL'dir.
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Karabaglar-izmir Ofis ve isyeri Projesi

jzmir ili, Karabaglar ilcesi, 10872 ada, 5 parselde kayitli, yizdlcimi 676 m? arsa Uzerinde bulunan gayrimenkul 28.03.2018
tarihinde portféye dahil edilmistir. Gayrimenkul Uzerinde bulunan mevcut bina riskli yapi kapsaminda yiktiriimis ve arsa
Uzerine Catki Mimarlik Mihendislik ve Miiteahhitlik Tic. Ltd. Sti. tarafindan Karabaglar-izmir Ofis ve Isyeri projesi gelistirilmistir.
Projede; zemin, asma kat ve 1. kat sube, 2. ve 3. katlar ofis olarak planlanmistir. Toplam 2.259 m? insaat alanina sahiptir.
23.07.2019 tarihinde, Yenikar Muh. Gida ins. Eml. Nak. Tur. Tem. San. ve Tic. Ltd. Sti. “Anahtar Teslimi Gotlrl Bedel” usuliine
godre Karabaglar-izmir Ofis ve isyeri insaati Yapim isi yUklenicisi olarak belirlenmistir. Projenin insaati devam etmektedir. SPK
tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 05.12.2019 tarihli raporuna gore, tasinmazin gercege uygun
degeri 6.700.000,- TLdir.
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Yenimahalle-Ankara Konut Projesi

Ankara ili, Yenimahalle iIcesi, Varlik Mahallesi, 13761ada, 11 parselde kayitl, yizélcimi 2.885 m?2 arsa lizerinde bulunan gayrimenkul
13.06.2018 tarihinde portfoye dahil edilmistir. Gayrimenkul Gzerinde bulunan mevcut bina riskli yapi kapsaminda yiktiriimis ve
arsa Uzerinde SDA ilk Etit Proje Mih. Mim. ins. Taah. Arac Kir. Tic. ve San. Ltd. Sti. tarafindan Yenimahalle Ankara Konut projesi
gelistiriimektedir. Proje; bodrum, zemin ve 4 normal kat olarak planlanmistir. Toplam 5.326 m? insaat alanina sahiptir. Projede
zemin katin bir bdlimU kres, kalan alanlar konut olarak tasarlanmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme
sirketinin 18.11.2019 tarihli raporuna goére, gayrimenkulln gercege uygun degeri 10.000.000,- TL'dir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, yatirnm amacli gayrimenkullerin detayi asagidaki gibidir:

Yatirim amacgli gayrimenkuller 31 Aralik 2019
Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller 572.780.447
Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller 1.312.617.998
Toplam 1.885.398.445
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Bina Portfoyiimiiz

Ziraat GYO, lilkemize katma deger
olusturacak projeleri hayata gecirme
hedefi dogrultusunda, gayrimenkul portfoy
buyukliguni surekli genisleterek Sirket
degerini maksimize etmeye odaklidir.
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Maslak Binalan

Maslak Binalari, ytzolcimi 8.000 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10 ada, 7
parselde kayith olup, B ve C bloklarda konumlu 18 adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir. Gayrimenkul 09.11.2016
tarihinde portfoye dahil edilmistir  SPK tarafindan
yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 17.12.2019
tarihli raporuna gore, gayrimenkullerin gercege uygun degeri
145.610.000,- TLdir.
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Beyoglu Binasi

Beyoglu Binasl, ylzélcimi 410 m? olan arsa Uzerinde, istanbul
ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi, 381 ada, 1 parselde
kayith olup, “2 Magdaza, 1 Apartman” niteligindedir. Gayrimenkul
09.11.2016 tarihinde portfoye dahil edilmistir. SPK tarafindan
yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 06.12.2019
tarihli raporuna gore, gayrimenkulliin gercede uygun dederi
106.000.000,- TLdir.
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Beyazit Binasi

Beyazit Binasi, yUzolcimi 362,50 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul ili, Fatih ilcesi, Mimar Hayrettin Mahallesi, 225 ada,
23 parselde kayith olup, “Kargir Apartman” niteligindedir.
Gayrimenkul 10.11.2016 tarihinde portféye dahil edilmistir.
SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme
sirketinin 1712.2019 tarihli raporuna goére, gayrimenkulln
gercede uygun degeri 46.930.000,- TL'dir.
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Kozyatagi Binasi

Kozyatadi Binasi, ylzol¢imi 1.700,21 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul 1li, Kadikdy Ilcesi, Sahrayicedit Mahallesi, 1437
ada, 110 parselde kayitli olup, “12 Katli Betonarme is Yeri”
niteligindedir. Gayrimenkul 08.11.2016 tarihinde portféye
dahil edilmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul
degerleme sirketinin  12.12.2019 tarihli raporuna gore,
gayrimenkullin gercede uygun degeri 32.373.729,- TLdir.
Binanin 8. ve 9. katlari Sirketimiz Genel Mudurlik lokasyonu
olarak kullaniimakta olup, bu iki katin gercege uygun
degeri 3.926.271,- TL'dir. ve bu deger Maddi Duran Varliklar
hesabinda Binalar olarak siniflandiriimistir.
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AAT BANKASTE

-

Bahg¢ekapi Binasi

Bahcekapi Binasl, yuzoélcim( 378,50 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul li, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12
parselde kayitli olup, “Altinda U¢c Magazasi Olan Kargir Han”
niteligindedir. Gayrimenkul 10.11.2016 tarihinde portfoéye dahil
edilmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul
degerleme sirketinin  16.12.2019 tarihli raporuna gore,
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 32.785.000,- TL'dir.
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Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.), yizélciimii 1.000,95
m? arsa Uzerinde, istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi,
1762 ada, 1 parselde kayith olup, “Dokuz Katli Betonarme
Bina” niteligindedir. Gayrimenkul 10.11.2016 tarihinde portféye
dahil edilmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul
degerleme sirketinin  1212.2019 tarihli raporuna gore,
gayrimenkulin gercede uygun degeri 33.280.000,- TLdir.
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Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), yizélcimil 426 m? olan arsa Uzerinde, Istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada,
8 parselde kayith olup, “Kargir Banka Binasi” niteligindedir. Gayrimenkul 10.11.2016 tarihinde portféye dahil edilmistir. SPK
tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul dederleme sirketinin 12.12.2019 tarihli raporuna goére, gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 17150.000,- TLdir.

56



ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Kadikoy 3
4 hizmetini

Kadikdy Binasi

Kadikdy Binasi, yuzolcimt 477,50 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul li, Kadikdy Ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 1
parselde kayitli olup, “Kargir Bina” niteligindedir. Gayrimenkul
08.11.2016 tarihinde portféye dahil edilmistir. SPK tarafindan
yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 13.12.2019
tarihli raporuna gore, gayrimenkuliin gercege uygun degeri
33.920.000,- TLdir.
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58

Mecidiyekdy Binasi

Mecidiyekdy Binasi, ylzolcimi 265,20 m? olan arsa Uzerinde,
istanbulili, Sisliilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada, 52 parselde
kayith olup, “Altinda Banka Olan Kargir Apartman” niteligindedir.
Gayrimenkul 10.11.2016 tarihinde portfoye dahil edilmistir. SPK
tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin
18.12.2019 tarihli raporuna gore, gayrimenkullin gercege uygun
degeri 24.530.000,- TLdir.



ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Cagaloglu Binasi

Cagalogdlu Binasl, ylzo6lcimui 1.286,20 m? olan arsa Uzerinde,
istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada 22 parselde
kayith olup, “Bahceli Dikkan” niteligindedir. Gayrimenkul
10.11.2016 tarihinde portfoye dahil edilmistir. SPK tarafindan
yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 17.12.2019
tarihli raporuna gore, gayrimenkullin gercede uygun degeri
22.565.000,- TLdir.
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Almanya-Frankfurt Binasi

=== ' | Frankfurt Binasi, yuzolcimi 799 m? olan arsa Uzerinde,
j Almanya, Frankfurt 18 bolgesi, 1074 sayfa, takibi sira no. 1,
sinir 1, koridor 258, koridor parcasi 37/6’ya kayitli olup, “Avlulu
Yap!” niteligindedir. 28.02.2018 tarihinde portféye dahil
: edilen gayrimenkullin tadilat-bakim ve onarim isi 26.09.2019
1 . ! tarihinde tamamlanmistir.  Yerel otoriteler tarafindan
' yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 25.11.2019
tarihli raporuna gore, gayrimenkulin gercede uygun degeri
(11.200.000 Euro) 74.486.718,20,- TL'dir..

s~ =
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Ahmet Rasim-Ankara Binasi

Ahmet Rasim (Ankara) Binasl, ylzolcim 830 m? olan arsa
Uzerinde, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi
7052 ada, 8 parselde kayith olup, “3 Mesken Daireli Kargir
Apartman” niteligindedir. Gayrimenkul 20.03.2018 tarihinde
portfoye dahil edilmistir. SPK tarafindan yetkilendirilen bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 28.11.2019 tarihli raporuna
gore, gayrimenkullin gercede uygun degeri 3.150.000,- TL'dir.
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Bodrum-Mugla Binasi

Bodrum-Mugla Binasi, yuzolcimi 41789 m? olan arsa
Uzerinde, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Carsi Mahallesi 788 ada,
1 parselde kayith olup, “Aviulu Kargir Bina” niteligindedir.
Gayrimenkul 12.06.2019 tarihinde portféye dahil edilmis olup,
proje gelistirme calismalari devam etmektedir. SPK tarafindan
yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme sirketinin 13.12.2019
tarihli raporuna gore, gayrimenkullin gercede uygun degeri
11.200.000,- TLdir.
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Gayrimenkul Portféyii

Ekspertiz Aylik Kira

Kira Getirili Gayrimenkuller Rapor Tarihi Degeri (TL) D

Maslak Binalari 1712.2019 145.610.000 1.263.642

Beyoglu Binasi 06.12.2019 106.000.000 475.999

Almanya-Frankfurt Binasi 25.11.2019 74.486.718 373.516

Beyazit Binasi 17.12.2019 46.930.000 340.802

Kadikdy Binasi 13.12.2019 33.920.000 221.416

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)  12.12.2019 33.280.000 299.219

Bahcekapi Binasi 16.12.2019 32.785.000 193.853

Kozyatadi Binasi 12.12.2019 32.373.729 249.664

Mecidiyekdy Binasi 18.12.2019 24.530.000 180.852

Cagaloglu Binasi 1712.2019 22.565.000 128.751

i Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 12.12.2019 17.150.000 131.932

Ofis Ahmet Rasim-Ankara Binasl 28.11.2019 3.150.000 15.557

% 3 o Toplam 572.780.447  3.875.203

Projeler Rapor Tarihi Ekspertiz Degeri (TL)

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi 18.11.2019 1.211.000.000

Gayrimenkul sektorindeki Erenkdy-istanbul Diikkan ve Konut Projesi 22112019 34.285.000
yatinmlarin dagilimi %30 ofis, Alsancak-izmir isyeri ve Konaklama Projesi 09.12.2019 21.260.000
%70 arsa seklindedir. Efes-izmir isyeri ve Konaklama Projesi 06.12.2019 13.415.000
Bodrum-Mugla Binasi 13.12.2019 11.200.000

Yenimahalle-Ankara Konut Projesi 18.11.2019 10.000.000

Karabaglar-izmir Ofis ve isyeri Projesi 05.12.2019 6.700.000

Kahramanmaras Ofis ve isyeri Projesi 04.11.2019 4.758.000

Toplam 1.312.617.998

Toplam Portféy Degeri 1.885.398.445

Yatirim Portfoyii

572.780.447

Ziraat Kuleleri
Kira Getirili Gayrimenkuller 1.211.000.000

Projeler @
101.618.000
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Kira geliri elde edilen tasinmazlarin tamami ofis binalarindan olusmakta olup, kiralama stresi 5 yildir.

Kira Baslangi¢

Kira

Aylik Kira Degeri

Ofisler Kiraci Unvani Tarihi siiresi " é::l?lllla':)z(g}.?

Maslak Binalari Ziraat Bankasl 09.11.2016 5vil 1.263.642

Beyoglu Binasi Ziraat Bankasi 10.11.2016 5vil 475.999

Beyazit Binasi Ziraat Bankasi 10.11.2016 5yl 365.607

Ziraat Katihm 10.11.2016 5vil 34177

Kozyatad! Binasi Ziraat Bankasi 08.11.2016 5vil 225.069

Ziraat Katihm 01.02.2018 5l 22.598

Bahcekapi Binasi Ziraat Bankasi 10.11.2016 5vil 193.853

) R ) Ziraat Emekililik 10.11.2016 5yil 149.609

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) Ziraat Sigorta 1011.2016 5yl 149,609

L Ziraat Bankasl 08.11.2016 5vil 193.151
Kadikdy Binasi -

Ziraat Katihm 08.11.2016 5yl 28.265

Ziraat Bankasl 10.11.2016 5vil 82.596

Mecidiyekdy Binasi Ziraat Portfoy 01.02.2019 5vil 64.550

Ziraat GSYO 04.03.2019 5vil 28.000

Cagaloglu Binasi Ziraat Bankasi 10.11.2016 5vil 128.751

Ziraat Bankasi 10.11.2016 5yil 1M.593

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) Yggﬁ:sﬁ]k:rﬂsknﬂtgglsttlp 01.05.2019 5yl 20,339

Ahmet Rasim-Ankara Binasi Tek?]i”gocm‘;;?aefft'g‘fsn 16.04.2018 5 yil 15.557

Almanya-Frankfurt Binasi Bornheim und Partner 06.07.2018 5vil 53.159

Ziraat Bank International A.G. 01.10.2019 5vil 320.357

Genel Toplam 3.926.481

4.3. Sirketin i¢ kontrol sistemi ve i¢ denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim organinin bu konudaki gériisii

Sirket faaliyet ve hizmetlerinin mevcut kanun ve dlizenlemelere uygun olarak etkin, glvenilir ve kesintisiz bir sekilde
yarattlmesini, Sirket varliklarinin korunmasini, muhasebe ve finansal raporlama sisteminin bGtanlGgdnd, tutarliigini,
guvenilirligini ve zamaninda elde edilebilirligini saglamaya ydnelik kontrol faaliyetlerinin timnd kapsayacak sekilde sirket

blnyesinde i¢ kontrol sistemi kurulmustur.

Sirket denetim ve kontrol sistemleri; uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve 6rgitlenme cercevesine uygun olarak dizenlenmistir.
ic Denetim ve Risk Yénetim Birimi diger birimlerden badimsiz ve ayri bir birim olarak yapilandirilmis olup, Yénetim Kurulu’na
bagli calismaktadir. Sirketin ic kontrol faaliyetleri ic Denetim Birimi blinyesinde yirGtilmektedir.
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ic Denetim ve Risk Yénetimi birimi calisma esaslari, gdrev
tanimlar, yetki ve sorumluluklari Sirket Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanan ic Denetim ve Risk Yonetimi Yonetmeligi
ile tanimlanmistir. Birimin yil icerisindeki faaliyetleri Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan “Yillik
Denetim Plani” dogrultusunda gerceklestirilmektedir.

ic Denetim, Sirket icinde ic Kontrol ve Risk Y®netimi
sistemlerinin etkin ve yeterli isledigine, faaliyetlerin yasal
mevzuat ile Sirket ici strateji, politika, ilke ve hedefler
dogrultusunda etkin ve ekonomik olarak yurataldigine,
Uretilen bilginin dogdru, tam ve glvenilir olduguna, varliklarin
korunduguna dair iceriye ve disarlya glvence saglamak
temelinde faaliyetlerini yaritmektedir.

4.4 Hesap donemi igcerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu
denetimine iliskin aciklamalar

Hesap doénemi icerisinde gerceklestirilen 6zel ve kamu
denetimleri asagida aciklanmistir:

Turk Ticaret Kanunu 397. madde geregince Sirketin faaliyet
sonuclarinl gosteren finansal tablolari KPMG Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.
tarafindan denetlenmektedir.

Sirketimiz, T.C. Ziraat Bankasi A.S.’nin istiraki olmasi sebebiyle
cesitli  zamanlarda Bankanin  Teftis Kurulu Baskanhgi
mifettisleri tarafindan da denetlenmektedir.

Sirket, 03.12.2010 tarihli ve 6085 sayili Sayistay Kanunu’nun
4. maddesi kapsaminda T.C. Ziraat Bankasi A.S.nin istiraki
olarak Sayistay denetimine tabidir.

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

4.5 Olagan Genel Kurul Toplantisi

Sirketimizde 10.12.2019 tarihinde saat 14:00’da Sahrayicedit
Mah. Atatiirk Cad. No: 48 Kat: 8 Kozyatagi - Kadikdy/istanbul
adresinde Olagan Genel Kurul yapilmistir.

Olagan Genel Kurul toplantisinda asagida yer alan konular
karara baglanmistir:

Sirketin 2018 yilina ait finansal tablolarinin miizakeresi ve
onaylanmasi

Verilen 6nerge dogdrultusunda; 2018 yili finansal tablolari
mUzakereye acilmis ve oy birligiyle onaylanmistir.

2018 yilina ait Yillik Faaliyet Raporu ve Bagimsiz Denetim
firmasi tarafindan hazirlanan “Denetim Raporu”nun
goriisiilmesi

Verilen 6nerge dodrultusunda; 2018 yili hesap ddnemine
ait “Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu” ile “Bagimsiz Denetim
Raporu” ayri ayri mizakereye acilmis, Genel Kurulun onayina
ayri ayri sunulmus ve her biri oy birligi ile kabul edilmistir.

Dénem icinde gdrev yapan Yonetim Kurulu Uyelerinin ayn
ayri ibra edilmesi

Yonetim Kurulu Gyelerinin her biri, 2018 yili faaliyetlerinden
dolayi ayri ayri olmak tzere oy birligi ile ibra edilmislerdir.
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Bosalan Yonetim Kurulu iiyelikleri i¢in segilen Ydnetim
Kurulu iiyelerinin Genel Kurul’un onayina sunulmasi

Verilen dnerge dogrultusunda; Bagimsiz Yénetim Kurulu Gyesi
Yunus SONMEZ’in istifasiyla ve Yénetim Kurulu Gyesi Yakup
DEMIRCP’nin vefatiyla bosalan Yénetim Kurulu Gyeliklerine,
Tark Ticaret Kanunu’nun 363. maddesi ve Sirket Esas
Sozlesmesi’nin 14. maddesi cercevesinde sirasiyla 25.05.2018
tarih ve 29/5 sayili ve 04.12.2019 tarih ve 55/1 sayili Yonetim
Kurulu kararlariyla yapilacak ilk genel kurul toplantisinda
Genel Kurul’'un onayina sunulmak tzere ve yerlerine geldikleri
Gyelerin goérev sirelerini tamamlamak Gzere,

Bagimsiz Yonetim Kurulu Gyesi olarak Yunus SONMEZ’in,
Yoénetim Kurulu yesi olarak Peyami Omer OZDILEK’in
secilmelerine oy birligiyle karar verilmistir.

Yénetim Kurulu iiyelerinin iicretleri ile sair haklarin

belirlenmesi

Verilen 6nerge dogrultusunda; Yonetim Kurulu Baskani,
Yénetim Kurulu Baskan Vekili ve Yénetim Kurulu Uyelerine
10cak 2019 tarihinden gecerli olmak Uizere aylik net 4.900,- TL
Gcret 6denmesine oy birligiyle karar verilmistir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin, Yénetim Kurulu toplantilariyla
ilgili ulasim ve konaklama masraflarinin Sirket tarafindan
karsilanmasl, ayrica birden fazla isverenden Ucret alinmasi
nedeniyle yillik beyanname verilmesi halinde dodacak vergi
karsiliginin 6¢denen (crete isabet edecek tutarinin Sirket
tarafindan karsilanmasina oy birligiyle karar verilmistir.

Tiirk Ticaret Kanunu 399. maddesi kapsaminda 2019 yil
denetg¢i se¢imi

Verilen 6nerge dogrultusunda; 2019 yili bagimsiz denetim
hizmetinin KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Mdasavirlik A.S. firmasindan satin alinmasina iliskin
Yoénetim Kurulunun 25.03.2019 tarih ve 43/1 sayili karari oy
birligiyle onaylanmistir.
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2018 yili karinin kullanim seklinin belirlenmesi

Verilen 6nerge dogrultusunda; Sermaye Piyasalarinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi (lI-14.1.a)
hukidmleri cercevesinde diizenlenen Sirketin mali tablolarinda
yer alan 2018 yili net dénem kari SPK’ya gore 133.189.791,- TL,
Vergi Usul Kanunu’na gore (yasal kayitlara gore) net déonem
kari ise 31.744.165,08-TL olarak gerceklesmistir. SPK’nin kar
dagitimina iliskin dizenlemesi geregince kar dagitiminin
her iki ydnteme gdre hesaplanan kardan dustk olanina gére
yapilmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, yasal kayitlara goére olusan 31.744.165,08-TL
tutarindaki 2018 yili net dénem karindan 1.587.208,25-TL
genel kanuni yedek akce ayrilmasi, kalan 30.156.956,83-TL
ile SPK dlzenlemesine goére olusan kar ve yasal kayitlara
uygun kar arasindaki 101.445.625,92-TL fark tutarinin toplami
olan 131.602.582,75-TL’nin, temettl olarak ¢demesine konu
edilmeyerek olaganusti yedek akceler hesabina aktarilmasina
oy birligiyle karar verilmistir.

Kayith sermaye tavaninin 3.000.000.000,-
7.000.000.000,- TL’ye ¢ikarilmasi

TL den

Yonetim Kurulu’nun 04.07.2019 tarih ve 49/2 sayili karar
ile Kayitl Sermaye Tavaninin 2019-2023 yillari icin gecerli
olmak Uzere 3.000.000.000,- TL den 7.000.000.000,- TL'ye
cikarilmasi hususunda Sirket Esas So6zlesmesinin “Sermaye ve
Hisse Senetlerinin Nev’i” baslikli 7. maddesinin tadiline iliskin;
19.07.2019 tarih ve 12233903-340.08-E.9827 sayil yazi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan, 04.12.2019 tarih ve 50035491-
431.02 sayili yazi ile de Ticaret Bakanhgr'ndan izin alinmistir.
Bu kapsamda Sirket Esas S6zlesmesinin tadiline oy birligi ile
karar verilmistir.



Yonetim Kurulunun 11.11.2019 tarih 53/1 sayili kararina
istinaden Bosna-Hersek’te faaliyet konusu gayrimenkul
yatirnmi ve isletmesi olan “Ziraat GYO d.o.o Sarajevo”
limited sirketinin EUR 17.860.000,- nakdi sermaye ile
kurulmasinin onaylanmasi

Ziraat Bank Bosna-Hersek (ZiraatBank BH dd) tarafindan halen
Genel Mudurltuk Binasi olarak kullanilan ofis binasinin yatirm
maksadiyla satin alinmasi, kiralanmasi ve isletmesini yapmak
Uzere EUR 17.860.000,- (Onyedimilyonsekizytzaltmisbin
Euro) karsihgr BAM 34.931.112,80 sermayeli Ziraat GYO
Sarajevo d.o.o. (Limited Sirket) sirketinin kurulmasina oy
birligi ile karar verilmistir.

Kahramanmaras Binasinin yikilana kadar olan siire¢ icin
ekspertiz degerinin altinda bir bedelle kiralanmasi bilgisinin
paylasiimasi

Ziraat Bankasi Kahramanmaras Subesi’'nin kiraci oldugu
binanin yikilarak, arsasi Uzerinde proje gelistirileceginden,
bina tahliye edilinceye kadar kiraci bulunmasinin zorlugu,
mevcut piyasa kosullari ve projenin tamamlanmasi sonrasinda
Subenin kiraci olarak devam edecedi hususlari gdéz 6nline
alinarak ilgili gayrimenkultin 25.05.2018 tarih ve 29/1 sayili
Yonetim Kurulu karari ile KDV dahil 24.957,-TL/ay bedel
Gzerinden Ziraat Bankasi A.S. Kahramanmaras Subesi’'ne 1 yil
slre ile kiralanmasi bilgisi Genel Kurul ile paylasiimistir.

Yonetim Kurulu liyelerine Tiirk Ticaret Kanunu’nun 395. ve
396. Maddelerinin gerektirdigi iznin verilmesi

Yonetim Kurulu Gyelerine Tark Ticaret Kanunu’nun 395. ve
396. Maddelerinde yazili muameleleri yapabilmeleri icin
gerekli iznin verilmesi oy birligi ile kabul edilmistir.

5. ONEMLI TEBLIG YAYIMLARI, YONETMELIK
DEGISIKLIKLERI VE SPK DUYURULARI

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Seri 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nde
gayrimenkul yatirim ortakliklarin yapamayacagi islemler
kapsaminda kamu kurum ve kuruluslarinin = yonetim
kontrollne sahip oldugu ortakliklar icin istisnalar getiren
Teblig 27.09.2019 tarihli ve 30901 sayill Resmi Gazete'de
yayimlanarak yUrarlige girmistir. Bu kapsamda Teblig’in
23. Maddesinin 1. fikrasinin (d) bendi asagdidaki sekilde
glncellenmistir:
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“23-1-d) Kendi personeli vasitasiyla portféye konu olan veya
olacak projeler hari¢c olmak Gizere baska kisi ve kuruluslara proje
gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve
buna benzer hizmetler veremezler. Ancak, kamu kurum veya
kuruluslari ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve imtiyazli
pay sahibi bulundugu sirketler tarafindan yuratdlen projelere
iliskin olarak bu bentte belirtilen hizmetler, kamu kurum ve
kuruluslarinin yénetim kontroliine sahip oldugu ortakliklar
tarafindan saglanabilir.”

6. SIRKET ALEYHINE AGILAN/DEVAM EDEN
DAVALAR

3112.2019 tarihi itibariyla, Almanya Frankfurt’da yer alan
yatirim amaclh gayrimenkulimzin tadilat islemleri nedeniyle
Sirketimiz aleyhine aciimis ve halen devam eden 9 adet dava
bulunmaktadir.

7. BAGLI ORTAKLIK VE IS ORTAKLIKLARI
HAKKINDA BILGI

Ziraat Isletme Ydnetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

(“Ziraat Isletme Yénetimi”):

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.nin
ana faaliyet konusu her turld arsa, arazi vb. gayrimenkuller
Uzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek,
isletmek, kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme
kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini yaptirmak; konut,
ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor
merkezleri, saglk kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri
ile otel, motel, tatil kdyd, yat limani, restoran ve buna benzer
turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek,
kiraya vermek, kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak,
bu amacla ortakliklar kurmaktir. Ziraat isletme Yonetimi
27.06.2019 tarihinde faaliyetlerine baslamis olup, Sirketimiz
Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.nin
%100’Une sahiptir.

Konkur insaat ve Pazarlama A.S. (“Konkur Insaat”):

Konkur insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme,
yatirim ve insaatidir. Konkur insaat’in aktif olan herhangi bir
projesi bulunmamakla beraber ileride gelistiriimek amaciyla
arsa yatirmlari yapmistir. Sirketimiz, Konkur insaat’in %50
oranindaki hisselerini  31.10.2019 tarihinde 86.000.000,-
TL bedelle devralmistir. Henlz bir proje calismasl
bulunmamaktadir.
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01.01.2019-31.12.2019 DONEMi YONETIM KURULU BAGLILIK RAPORU

Bu rapor, 6102 sayili Tlrk Ticaret Kanunu’nun 199’uncu maddesinin ilk 3 fikrasina istinaden hazirlanmistir.

1. Hakim ve Bagh Sirketlerce Yapilan islemler

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

31.12.2019
Nakit ve nakit benzerleri
Ziraat Bankasi A.S.
- Vadesiz mevduat 560.231
- Vadeli mevduat 8.606.109
Ziraat Katilim Bankasi A.S.
- Vadesiz mevduat 128.547
- Vadeli mevduat 1.201.913
Ziraat Bank International A.G.
-Vadesiz mevduat 28.367
Ziraat Bank Bosna Hersek
-Vadesiz mevduat 117.738.846
Toplam 128.264.013
iliskili taraflardan gelirler ve giderler

01.01.2019- 31.12.2019

) Hizmet
lliskili taraf Kira Gelirleri Geliri Faiz Geliri Toplam
Ziraat Bankasi A.S. 35.409.598 416.149 361.083 36.186.830
Ziraat Katilim Bankasi A.S. 1.497.977 74.973 1.572.950
Ziraat Bank International AG 914126 - 914.126
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. 1.769.548 - 1.769.548
Ziraat Sigorta A.S. 1.769.548 1.769.548
Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortaklidi A.S. 276.267 276.267
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 710.050 710.050
Ziraat isletme Y®netimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. 1.800 -- 1.800
Toplam 42.348.914 416.149 436.056 43.201.119
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31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap déneminde, iliskili kuruluslardan elde edilen kira ve faiz gelirleri, hasilatin %98’ini

olusturmaktadir.

01.01.2019 - 31.12.2019

) Faiz ve Komisyon Ucret Yansitma Sigorta isletme

lliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankasi A.S. 61.035.957 1.246.750 -- 27721 62.559.918
Ziraat Sigorta A.S. - - 179.886 - 179.886
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. -- -- 4.641 -- 4.641
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. -- -- -- 25.000 25.000
Ziraat Teknoloji A.S. - -- - 115.000 115.000
Toplam 61.035.957 1.246.750 184.527 417.211 62.884.445
1.1 Hakim Sirketin Taraf Oldugu islemler 1.1.2 Giderler

1.1.1 Gelirler
a) Kira Gelirleri

Sirketimiz portféytnde bulunan kiralanabilir 9 adet tasinmaz
Ziraat Bankasi A.S.’ye kiraya verilmis ve yil icinde toplam
35.409.598,-TL kira geliri dizenli bir sekilde tahsil edilmistir.

b) Faiz Gelirleri

Ziraat Bankasi A.S. ile yapilan islemlerden 361.083,-TL
faiz geliri elde edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya
badli sirketine herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve
Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.

a) Banka Ucret Yansitma Giderleri

Ziraat Bankasi A.S. tarafindan Sirketimizde goérevlendirilen
personele iliskin Gcret toplami 1.246.750,- TL'dir.

b) Banka isletme Giderleri

Sirketimiz, Genel Mudurltgd’nin bulundudu binanin genel
temizlik ve bakim giderleri icin 277.211,-TL’yi Ziraat Bankasl
A.S. ye 6demistir.

c) Finansman Giderleri

Sirketimizin Ziraat Bankasi A.S. den vyil icerisinde kullanmis
oldugu kisa vadeli rotatif kredilerden kaynaklanan 61.035.957,-
TL finansman gideri olusmustur. Bu islemlerde hakim sirkete
veya bagdl sirketine herhangi bir mali menfaat saglanmamis
ve Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.
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1.2 Bagh Sirketlerce Yapilan islemler
1.2.1 Gelirler

Ziraat Katilim Bankasi A.S.

a) Kira Gelirleri

Sirketimiz portféylinde bulunan Mimar Hayrettin Mahallesi,
Ordu Caddesi, No:55 Beyazit- Fatih/istanbul adresinde
bulunan 4 katli binamizin bir kati, Rihtim Cad. No:4 Kadikdy/
istanbul adresindeki 5 katl binamizin bir kati ve Sahrayi Cedid
Mahallesi Atatlirk Cad. No:48 Kadikdy/istanbul adresindeki 9
kath binamizin bir kati, Ziraat Katihm Bankasi A.S.'ye kiraya
verilmis olup, bu gayrimenkullerden 2019 yilinda toplam
1.497.977,-TL kira geliri elde edilmistir. Bu islemlerde hakim
sirkete veya bagll sirketine herhangi bir mali menfaat
saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.

b) Kar Payi Geliri

Sirketimiz Ziraat Katilm Bankasi A.S. ile yapilan islemlerden
74.973,-TL kar pay! elde etmistir. Bu islemlerde hakim sirkete
veya bagl sirketine herhangi bir mali menfaat saglanmamis
ve Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.

Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.

Sirketimiz portféylinde bulunan Aksaray Mah. Turgut Ozal
Millet Cad. No: 7 Fatih/istanbul adresindeki tasinmazimizin
yarisi Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.’ye kiraya verilmis olup,
2019 yilinda toplam 1.769.548,-TL kira geliri elde edilmistir.
Bu islemlerde hakim sirkete veya bagl sirketine herhangi bir
mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu
olmamustir.

Ziraat Sigorta A.S.

Sirketimiz portféyiinde bulunan Aksaray Mah. Turgut Ozal
Millet Cad. No: 7 Fatih/istanbul adresindeki tasinmazimizin
yarisi Ziraat Sigorta A.S.ye kiraya verilmis olup, 2019 yilinda
toplam 1.769.548,-TL kira geliri elde edilmistir. Bu islemlerde
hakim sirkete veya badli sirketine herhangi bir mali menfaat
saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.
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Ziraat Portféy Yonetimi A.S.

Sirketimiz portféyldnde bulunan BlyUkdere Caddesi No: 83
Mecidiyekdy-Sisli/istanbul adresindeki sekiz katli binamizin
bes kati Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.ye kiraya verilmis olup,
2019 yilinda toplam 710.050,-TL kira geliri elde edilmistir. Bu
islemlerde hakim sirkete veya bagh sirketine herhangi bir
mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu
olmamistir.

Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirketimiz portféyldnde bulunan BlyUkdere Caddesi No: 83
Mecidiyekdy-Sisli/istanbul adresindeki sekiz katli binamizin
iki kati Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligr A.S.’ye kiraya
verilmis olup, 2019 yilinda toplam 276.267,-TL kira geliri elde
edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya bagh sirketine
herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari
s6z konusu olmamistir.

Ziraat Bank International AG

Sirketimiz portféylnde bulunan MyliusstraBe 14, 60323
Frankfurt am main, Almanya adresindeki dort kath binamizin
bir kati haric tamami Ziraat Bank International AG.'ye kiraya
verilmis olup, 2019 yilinda toplam 914.126,-TL kira geliri elde
edilmistir. Bu islemlerde hakim sirkete veya bagh sirketine
herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari
s6z konusu olmamistir.

Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Sirketimiz  portféylnde bulunan Kozyatadl binamizin
dokuzuncu katinin bir bélimi  Ziraat isletme Yonetimi
ve Gayrimenkul Gelistirme A.S’ye kiraya verilmis olup,
2019 yilinda toplam 1.800,-TL kira geliri elde edilmistir. Bu
islemlerde hakim sirkete veya bagh sirketine herhangi bir
mali menfaat saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu
olmamistir.



1.2.2 Giderler
a) Sigorta Giderleri

Ziraat Sigorta A.S.

Sirket portféylinde bulunan binalar i¢cin yangin, deprem
sigortasl ile personele saglanan yan haklar kapsaminda grup
sagdlik sigortasi policeleri icin 2019 yilinda toplam 179.886,-TL
sigorta gideri olusmustur. Bu islemlerde hakim sirkete veya
badli sirketine herhangi bir mali menfaat saglanmamis ve
Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.

Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S.

Sirketimiz personeline saglanan yan haklar kapsaminda
yaptirilan standart grup hayat sigortasi policeleri icin 2019
yilinda toplam 4.641,-TL gider olusmustur. Bu islemlerde
hakim sirkete veya bagdli sirketine herhangi bir mali menfaat
saglanmamis ve Sirketimizin zarari s6z konusu olmamistir.

b) Halka Arz Aracilik Gideri

Ziraat Yatirirm Menkul Degerler A.S.

Finansal danismanlik ve halka arza aracilik soézlesmesi
kapsaminda 2019 vyilinda toplam 25.000,- TL o&deme
yapilmistir.

c) Bilgi Teknolojileri Hizmet Gideri

Ziraat Teknoloji A.S.

Sirketimizin ihtiyac duydugu bilgi teknolojileri projelerinin/
hizmetlerinin tanimlanmasi ve bu projelerin/hizmetlerin
yaritilmesi kapsaminda 2019 yilinda toplam 115.000,- TL
6deme yapilmistir.
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2. Hakim Sirketin Yonlendirmesi ile yapilan islemler
Bulunmamaktadir.

3. Hakim Sirket ya da Bagl Sirket yararina yapilan islemler
Bulunmamaktadir.

Alinan Onlemler

Sirketimizileanaortagimiz Ziraat Bankasi A.S. ve grup sirketleri
arasinda 2019 yiliicerisinde yapilan tim islemler, 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 gerceklestirilmistir. Sirketimiz Sermaye
PiyasasI Kurulu teblig ve esaslarina gore hareket etmektedir.

Bu kapsamda bahse konu islemlerin yapildigi anda her bir
islemin yapiimasina uygun bir karsi edim saglanmistir. Bu
nedenle Sirket’i zarara ugratabilecek alinan veya alinmasindan
kacinilan bir énlem bulunmadigi sonucuna ulasiimistir.
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8. FINANSAL DURUM

31.12.2019 itibarniyla finansal durum tablosu

Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

VARLIKLAR 31.12.2019
Dénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 128.264.013
Diger Alacaklar 145.826
Pesin 6denmis giderler 62.807.371
- {liskili taraflardan pesin ddenmis giderler 72.523
- {liskili olmayan taraflardan pesin ddenmis giderler 62.734.848
Diger dénen varlklar 53.417.021
- liskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 53.417.021
- Ertelenmis vergi varligi 1.895.421
Toplam dénen varliklar 246.529.652
Duran varliklar
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatirimlar 109.060.982
Yatirim amacli gayrimenkuller 1.885.398.445
Maddi duran varliklar 4.583.101
Maddi olmayan duran varliklar 39.192
Pesin 6denmis giderler 367.797.866
Toplam duran varliklar 2.366.879.586

TOPLAM VARLIKLAR

2.613.409.238
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Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

KAYNAKLAR 31.12.2019
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 548.076.602
Ticari Borclar 16.014.237
-iliskili taraflara ticari borclar 20.363
- {liskili olmayan taraflara ticari borclar 15.993.874
Ertelenmis gelirler 25.234.922
-iliskili taraflara ertelenmis gelirler 25.234.922
Doénem Kari Vergi Yakamlulagu 94.088
Kisa vadeli karsiliklar 7.631.843
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihklar 50.159
- Diger kisa vadeli karsiliklar 7.581.684
Diger kisa vadeli yikumldltkler 176.241.092
- {liskili taraflara diger kisa vadeli yikamlalikler 160.000.000
- {liskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yakimlulikler 16.241.092
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 773.292.784
Ertelenmis gelirler 28.810.401
Uzun vadeli karsiliklar 60.742
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 60.742
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 28.871.143
Toplam yiikiimliiliikler 802.163.927

Ozkaynaklar
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar
Odenmis sermaye

Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamli gelirler (giderler)

- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazancg (kayiplar)
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari (azalislari)

- Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢ciim kazanclari (kayiplari)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamli gelirler

-Yabanci para cevrim farklari
Kardan ayilan kisitlanmis yedekler
Gecmis yillar karlari
Dénem net kari

1.811.245.311
1.300.000.000
851.257
851.257
869.288
(18.031)
(105.789)
(105.789)
4.403.076
379.083.646
127.013.121

Toplam 6zkaynaklar

1.811.245.311

TOPLAM KAYNAKLAR

2.613.409.238
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31.12.2019 itibariyla kar veya zarar ve diger kapsamli gelir gider tablosu

Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

01.01.2019-31.12.2019

Kar veya zarar kismi

Hasilat 44.020.684
Satislarin maliyeti (2.332.608)
Briit kar 41.688.076
Genel yonetim giderleri (9.581.882)
Pazarlama giderleri (13.292)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 105.556.754
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (8.700.500)
Esas faaliyet kar 128.949.156
Finansman gideri 6ncesi faaliyet kari 128.949.156
Finansman gelirleri 167.052
Finansman giderleri (-) (3.892.814)
Finansman geliri/(gideri) (3.725.762)
Vergi gideri 1.797.727
Doénem vergi gideri (105.694)
Ertelenmis vergi geliri 1.895.421
Donem Kan 127.013.121
Pay basina kazang 0,0977
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar (105.789)
Yabanci para ¢evrim farklari (105.789)
Kar veya zararda yeniden siniflandinniimayacaklar 153.041
Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 150.928
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lcim kazanclari (kayiplart) 2113
Diger kapsamli gelir 47.252
Toplam kapsamli gelir 127.060.373
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9. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

Herhangi bir kesinti aninda Sirket faaliyetlerinin strdlrilmesi veya varsa kayiplarin zamaninda kurtariimasini saglamak Uzere
operasyonel, finansal, yasal ve itibari olumsuz etkileri en aza indirmek, sorunlari yonetebilmek, herhangi bir beklenmedik ve acil
durumda &ncelikli gerceklestirilecek eylemleri, alinacak énlemleri belirleyerek, Sirket’in varlik ve itibarinin korunmasi amaciyla is
Surekliligi Plani hazirlanmistir. is Strekliligi Plani kapsaminda, faaliyetlerde meydana gelebilecek kesintilerin olusturabilecedi muhtemel

Sy

riskler ve bunlarin potansiyel etkilerinin degerlendirildigi “Is Etki Analizi” calismalari yapiimaktadir.

Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disUrtlebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin
uygulanmasi ve riskin ydnetilmesi amaciyla kurulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi calismalarina devam etmektedir.

Komite, Sirket hedeflerine ulasmayi etkileyebilecek mevcut ve olasi risk unsurlarinin Kurumsal Risk Yonetim sistematigi cercevesinde
tanimlanmasini, degerlendirilmesini, izlenmesini ve Sirketin risk alma profiline uygun olarak ilgili risklerin yonetilmesine iliskin
prensiplerin belirlenmesini ve karar mekanizmalarinda kullaniimasini sadlar. Komite; olasilik ve etki hesaplarina gore, Sirkette tutulacak
ve yonetilecek, paylasilacak veya tamamen ortadan kaldirilacak riskleri tespit eder. Komite, risk ydnetimi ve i¢c kontrol sistemlerinin
Sirketin kurumsal yapisina entegrasyonunu sadlar ve risk yonetim sistemlerinin gézden gecirilmesi ve risklerin yonetim sorumlulugunu
Ustlenen ilgili bolumlerdeki uygulamalarin, Komite kararlarina uygun gerceklestiriimesini takip eder. Sermaye Piyasasi Kurulu
duizenlemeleri ve Turk Ticaret Kanunu ile Komiteye verilen/verilecek gérevleri yerine getirmek, risk yonetim sistemlerini her iki ayda
bir gbzden gecirmek ve Yonetim Kurulu’na “Durum Degerlendirme Raporu” sunmak, s6z konusu raporu ayrica bagimsiz denetciye
gbndermek de Komitenin gorevleri arasindadir.

Komite, yil icerisinde bu kapsamda yapilan calismalar ile Sirket faaliyetleriyle buttnlesik dnemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol
oynamis, Yonetim Kurulu’na ve badimsiz denetciye gerekli raporlamalarin ve bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve Sirket’in risk
sistemlerinin etkinligini artirmistir. Komite yil icerisinde 6 defa toplanmustir.
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RiSKiN ERKEN SAPTANMASI SiSTEMi VE KOMITESi HAKKINDA DENETCi RAPORU
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr Anonim Sirketi Yénetim Kuruluna

Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan kurulan riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesini denetlemis
bulunuyoruz.

Yénetim Kurulunun Sorumlulugu

6102 sayih Turk Ticaret Kanununun (TTK) 378 inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca yonetim kurulu, Sirket’in varligini, gelismesini
ve devamini tehlikeye distren sebeplerin erken teshisi, bunun icin gerekli énlem ve carelerin uygulanmasi ile riskin yonetilmesi
amaclyla uzman bir komite kurmak, sistemi calistirmak ve gelistirmekle yakamladdr.

Denetcinin Sorumlulugu

Sorumlulugumuz, yaptigimiz denetime dayanarak, riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesine iliskin bir sonuca varmaktir.
Yaptigimiz denetim, TTK’'ya, Kamu Go&zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yayimlanan “Riskin Erken
Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporuna lliskin Esaslara” ve etik kurallara uygun olarak yuratdlmustir. Bu
Esaslar tarafimizca; sirketin riskin erken saptanmasi sistemi ve komitesini kurup kurmadiginin belirlenmesini, kurulmussa sistem
ve komitenin TTK’nin 378 inci maddesi cercevesinde isleyip islemediginin degerlendirilmesini gerektirmektedir. Riskin erken
saptanmasi komitesi tarafindan risklere karsi gosterilen carelerin yerindeligi ve riskler karsisinda yonetim tarafindan yapilan
uygulamalar, denetimimizin kapsaminda dedgildir.
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Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Bilgi

Sirket, riskin erken saptanmasi sistemini ve Risk Komitesi’'ni kurmus olup, Risk Komitesi 2 tGyeden olusmaktadir. Risk Komitesi 1
Ocak -31 Aralik 2019 déneminde Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye distrebilecek risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi amacina yonelik olarak hazirladigi raporlari Yonetim Kurulu’na
sunmustur.

Sonug

Yurattdgimuiz denetim sonucunda, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi'nin riskin erken saptanmasi sistemi ve
komitesinin, tim énemli yonleriyle, TTK’nin 378 inci maddesi ¢cercevesinde yeterli oldugu sonucuna ulasiimistir.

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi

el i '. X / A j
L
istanbM
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Sirketin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ill, No:48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne gére
portfdy sinirlamalarina uyumun kontroll asagidaki gibidir.

EK | PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31.12.2019
A Para ve sermaye piyasasl araclari [11-48.1. Md. 24/(b) 126.543.038
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayall haklar [11-48.1. Md. 24/(a) 1.885.398.445
C istirakler 111-48.1. Md. 24/(b) 109.060.982
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/(f) --
Diger varliklar 491.931.094
D Toplam varliklar (Aktif toplami) [11-48.1. Md. 3/(p) 2.612.933.559
E Finansal borclar [11-48.1. Md. 31 548.076.602
F Diger finansal yukumlultkler [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) 160.000.000
I Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 1.810.870.577
Diger kaynaklar 93.986.380
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/(p) 2.612.933.559
Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme
Al Para ve sermaye piyasasi arac¢larinin 3 yillik gayrimenkul ddemeleri icin 11-48.1. Md. 24/(b) 8.606.109
tutulan kismi
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/Ozel cari-katilma hesabi ve TL
A2 cinsinden vadeli mevduat/Katiima hesabi lI-48.1. Md. 24/(b) 126.543.038
A3 Yabanci sermaye piyasas! araclari 11-48.1. Md. 24/(d)
B1 :\(:E;r:u gayrimenkuller, gayrimenkule dayall projeler, gayrimenkule dayali 1-48.1. Md. 24/(d)
B2 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1. Md. 24/(c)
C1 Yabanci istirakler [11-48.1. Md. 24/(d)
C2 isletmeci 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 1-48.1. Md. 22/(e)
ipotek bedelleri
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclari yatirimlarinin toplami 1-48.1. Md.22/() 117.738.846
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Portfdy sinirlamalari ilgili diizenleme 31.12.2019 Asg'fm / Hesaplama
Azami oran
Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti ortakliga ) o o
! ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri lI-48.1. Md. 22/(e) %0 Azami %10 K/D
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, ) o o
2 gayrimenkule dayall haklar [11-48.1. Md. 24/(a), (b) %72 Asgari %51 (B+A1)/D
3 Para ve sermaye piyasasi araclari ile istirakler [11-48.1. Md. 24/(b) %9 Azami %49 (A+C-A1)/D
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
4 projeleri gayrimenkule dayal haklar, istirakler, [11-48.1. Md. 24/(d) %0 Azami %49  (A3+B1+C1)/D
sermaye piyasasl araclari
5 Atil tutulan arsa/araziler [11-48.1. Md. 24/(c) %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 %39 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) %5 Azami %10 (A2-A1)/D
Mevduat/Katiima Hesabi
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi l11-481. Md. 22/1) %5 Azami %10 L/D
araclari yatirimlarinin toplami
10. DANISMANLIK, DENETIM VE DEGERLEME HiZMETi ALINAN FIRMALAR
Bagimsiz Denetleme Kurulusu Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali  Erfa Yeminli Mali Misavirlik A.S.

Musavirlik A.S.
Gayrimenkul Danismanlik Sirketi

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Jones Lang Lasalle Gayrimenkul Hizmetleri A.S.

Net Gayrimenkul Degerleme A.S. Tema Sehircilik A.S.
Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Form Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Duzey Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Kenstone-GmbH

Sirketimiz, hizmet aldigi kuruluslari secerken, ilgili sermaye piyasasi diizenlemelerine riayet etmekte ve olasi ¢ikar catismalarini
onlemek icin gereken 6zeni gdstermektedir.
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2019 Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne Uyum Raporu

BOLUM I - KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Kurumsal Yénetim ilkelerinin dért ana unsuru olan Esitlik, Seffaflik, Hesap Verilebilirlik ve Sorumluluk kavramlarini benimseyen
Sirketimiz, s6z konusu ilkelere uyumu gdzeterek faaliyetlerini sirdirmektedir. Sirketimiz, kurumsal yonetim kavraminin gerek
dinyada gerekse Ulkemizde gdstermis oldugu gelisimi yakindan takip etmekte ve basaril is uygulamalarinin devam ettirilmesi
ve yatirimcilara uzun dénemli katma deger saglanmasi icin, bu ilkelerle uyumlu olmanin gerekliligine inanmaktadir.

Sirketimiz halka acik olmamakla birlikte, halka acik sirketlerde ilgili mevzuat geredi uygulanmasi zorunlu tutulan Kurumsal
Yénetim ilkelerinin tamamini uygulamak konusunda azami 6zeni gdstermektedir.

Sirketimizde Kurumsal Yonetim Komitesinin baslica goérevi kurumsal yonetim ilkelerine uyumu izlemek, bu konuda iyilestirme
calismalarinda bulunmak ve yodnetim kuruluna &neriler sunmaktir. Komite, yatirimci iliskileri faaliyetleri basta olmak lzere,
sermaye piyasalarina iliskin, Sirketimiz faaliyetlerini ilgilendiren konulari takip etmekte ve Sirket’in kurumsal ydnetim
uygulamalarini diizenli olarak gézden gecirmektedir. lyilestirmeye acik alanlarin tespitini siirekli olarak yapmakta ve yurirlige
konulan yeni uygulamalar ile Sirket kurumsal yonetim sistemini strekli olarak iyilestirmektedir.

BOLUM II - PAY SAHIPLERI
2.1. Yatinmoci iliskileri Boliimii

Sirket’in “Yatirimci iliskileri Boluma”, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili diizenlemeleri kapsaminda, Kasim 2016 tarihinden
itibaren faaliyet gdstermektedir. BolUm, halka arz sonrasi, dénem icerisinde yUrittiga faaliyetler ile yatirimcilarin ve araci
kurumlarin énemli sayilabilecek dederlendirme ve analizleri hakkinda Yonetim Kuruluna sunulmak (zere rapor hazirlayacaktir.

Bolum Yoneticisi, Yonetim Kurulu toplantilarina fiilen katilmaktadir. Bununla birlikte, Boltim ile Yonetim Kurulu arasinda kopri
vazifesini gdren ve BdIUmin calismalarini aktif olarak gbzeten Kurumsal Yénetim Komitesi, halka arz sonrasi, her Yonetim
Kurulu toplantisi dncesi toplanarak, Bolimin dénem icerisinde yartttigu faaliyetleri degerlendirmek ve géristlen konulari
iceren sunumu toplanti sonrasi ayni glin icerisinde Yonetim Kurulu ile paylasmayi planlamaktadir.
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Yatirimet iliskileri B&lUmi ayrica, Komite calisma esaslarinda yer aldigi Gizere, Kurumsal Yonetim Komitesi’nin sekretarya islerini
de yurttmektedir. Bslim Yéneticisi, Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi ve Turev Uriinler Lisansina sahiptir. Ayrica,
Kurumsal Yonetim Tebligi‘nin 11. maddesi ile uyumlu olacak sekilde Kurumsal Yonetim Komitesi‘nde Uye olarak gérev yapmasi
nedeniyle, yil icerisinde gerceklestirilen Komite toplantisina katilmis; Bolim faaliyetleri ve dénem icerisinde meydana gelen
onemli gelismeler hakkinda Komite’ye bilgi vermistir. Boylece, uygulamalarinin iyilestirilmesi ve derecelendirme slrecinde de
aktif olarak gorev almistir.

Yatirimci iliskileri Bolimi'nde gérev alan kisilerin iletisim bilgileri asagida sunulmustur.

Adi-Soyadi Gorevi Telefon E-posta
Bilent YENIGUN  Yatirimcr iliskileri Yoneticisi +90-216-369-7772 (226) byenigun@ziraatgyo.com.tr
Aydan VAROL Yatirimcl iliskileri Yetkilisi +90-216-369-7772 (232) avarol@ziraatgyo.com.tr

2.2. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Ziraat GYO Bilgilendirme Politikasi, seffaflik ve esitlige dayali olup, kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirl0 islemde yirarlikte olan
Ziraat GYO Etik Kurallarina bagl olarak hazirlanmaktadir.

Halka arz sonrasi yerli/yabanci yatirimci veya araci kurumlardan gelen bilgi talepleri ve sorular; mevzuat basta olmak Uizere,
kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli husus gozetilerek cevaplandirilacaktir. Sirketimizin gelistirmekte oldugu projelerin gelir/
gider projeksiyonlarina, teslim tarihleri ile portféydeki gayrimenkullerin kiralama slreclerine, Sirket’in finansal durumu ve
gelecek dénemlere iliskin yatirim stratejisine yonelik bilgi talepleri ve verilen cevaplara iliskin gerekli kayitlar, Yatirimer iliskileri
Boluma tarafindan dizenli olarak tutulacaktir.

Kamuyu aydinlatma ve pay sahipligi haklarinin kullanimini kolaylastirmak amaciyla Sirket internet sitesinin etkin olarak
kullaniimasi planlanmaktadir. Tirkce ve Ingilizce olarak hazirlanan finansal raporlar ile 6zel durum aciklamalari internet sitesine
konulmaktadir.

Sirket internet sitesi, Gimrik ve Ticaret Bakanligr'nin sermaye sirketlerinin internet sitelerine iliskin yayimladigi Yonetmelik
kapsaminda “Bilgi Toplumu Hizmetleri” bolumani icermektedir.
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2019 Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne Uyum Raporu

2.3. Genel Kurul Toplantilan

Genel Kurul stireci, Kurumsal Yénetim ilkeleri basta olmak tizere ilgili sermaye piyasasi mevzuati ve TTK hikimleri cercevesinde
yarattlmastar. 2018 yili Faaliyet Raporu, toplanti tarihinden énce internet sitesinde yayinlanmistir.

Genel Kurul toplantisi sonrasi, tutanak ve hazirun cetveline, Sirket internet Sitesindeki “Yatirimci iliskileri” béliminde yer alan
“Genel Kurul” basligi altinda yer verilmistir.

Yil icerisinde alinan Yénetim Kurulu Kararlarinda, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerinin tamaminin olumlu oyunun arandigi ve
olumsuz oy nedeniyle kararin genel kurula birakilip islemin glindeme tasinmasini gerektiren herhangi bir karar bulunmamaktadir.

Olagan Genel Kurul Toplantisi

2018 yili Olagan Genel Kurul toplantisi 10.12.2019 tarihinde Sirket merkez adresinde gerceklestirilmistir. Genel Kurula Yonetim
Kurulu Uyeleri ve Sirketimiz ortadi temsilcisi, Sirketin mali tablolari ve denetimde bulunulan dénem hakkinda bilgi vermek
Uzere bagimsiz denetim firma yetkilileri, Sirket Genel MUdurU ve diger Ust dizey yetkilileri katilim gdstermistir.

Giindem Maddeleri:

* Genel Kurul toplanti tutanaginin imzalanmasi icin toplanti baskanligina yetki verilmesi

Sirketin 2018 yilina ait mali tablolarinin okunmasi ve mizakeresi.

2018 yilina ait Yonetim Kurulunca hazirlanan Yillik Faaliyet Raporu’nun ve Bagdimsiz Denetim Raporunun okunmasi ve
muzakeresi.

+ Yonetim Kurulu Uyelerinin ibrasi.

* Bosalan Yonetim Kurulu Gyelikleri icin secilen Yonetim Kurulu Gyelerinin Genel Kurul’'un onayina sunulmasi.
* Yonetim Kurulu Uyelerinin Gcretleri ile sair haklarinin belirlenmesi.

e 2019 yili Bagimsiz Denetgi secimi.

e 2018 yili karinin kullanim seklinin belirlenmesi.

» Kayitl Sermaye Tavaninin 3.000.000.000,- TL’'den 7.000.000.000,- TL’ye ¢ikarilmasinin onaylanmasi.

* Yonetim Kurulunun 11.11.2019 tarih 53/1 sayili kararina istinaden Bosna-Hersek’te faaliyet konusu gayrimenkul yatirimi ve
isletmesi olan “Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo” limited sirketinin EUR 17.860.000,- nakdi sermaye ile kurulmasinin onaylanmasi.

* Kahramanmaras Binasinin yikilana kadar olan slre¢ icin ekspertiz degerinin altinda bir bedelle kiralanmasi bilgisinin
paylasiimasi.

* Yonetim Kurulu Uyelerine Tirk Ticaret Kanununun 395. ve 396. maddelerinin gerektirdigi iznin verilmesi.
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2.4. Oy Haklari ve Azlik Haklar

Sirketin sermayesi 1.300.000.000,- Tirk Lirasi degerindedir. Bu sermaye, her biri 1,00 Tirk Lirasi degerinde 1.300.000.000
paya ayrilmistir. Bu hisse senetlerinin 263.758.000 adedi imtiyazlidir. Bu sermayenin 263.758.000,00 Tirk Lirasi nakit,
1.036.242.000,- Tirk Lirasi ise, ayin olarak karsilanmistir.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Grubu Tutar (TL) Oran
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

A grubu paylarin yénetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Gyelerinin badimsizlar
disindaki tiim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, badimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.

Gayrimenkul yatirim ortaklklarinin, yoénetim kurulu Gyelerinin seciminde aday go&sterme imtiyazi taniyan pay ihrac
edebilecekleri, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11.48.1)’nin 14. maddesinde
duzenlenmistir. GYO’larin, yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ihracina izin verilmemektedir.

Karsilikli istirak iliskisi icerisinde olunan sirketler:

Sirket ismi Faaliyet Konusu Sermaye (TL) Ortaklik Payi (%)
Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. gfeﬂq”;‘;”k“' 5.000.000,-TL %100
Konkur insaat ve Pazarlama A.S. \G(:gl’;'mf”k“' 86.000.000,-TL %50

2.5. Kar Payi Hakki

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi faaliyet raporunda ve Sirket internet sitesinin “Yatirimci iliskileri” bélimiinde yer alan “Kurumsal
Yonetim” bashdi altinda, “Politikalar” icerisinde yer verilmek lzere hazirlanmaktadir.

2.6. Paylarin Devri

Sirket ana s6zlesmesinde pay devrini kisitlayan herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
BOLUM Il - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

3.1. Kurumsal internet Sitesi ve icerigi

Sirket’'in kendine ait internet sitesi bulunmakta ve erisimi www.ziraatgyo.com.tr adresinden saglanmaktadir. internet
sitesinde; ticaret sicili bilgileri, son durum itibariyla ortaklik ve yonetim yapisi, imtiyazli paylar hakkinda detayl bilgi, Sirket
Ana Soézlesmesinin son hali, 6zel durum aciklamalari, finansal raporlar, faaliyet raporlari ve diger kamuyu aydinlatma belgeleri,
toplanti tutanaklari, etik kurallar ve sik¢a sorulan sorulara yer verilmektedir.

Sirket internet sitesi Kurumsal Yonetim ilkeleri'nde belirtilen hususlari icermekte olup, Sirket internet sitesinde yer alan bilgiler
duzenli olarak gézden gecirilmekte ve sitenin sekil ve icerik olarak ilgili dizenlemeler kapsamindaki uyumu da gozetilmektedir.
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2019 Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne Uyum Raporu

3.2. Faaliyet Raporu

Sirket’in faaliyet raporu, Kurumsal Yénetim ilkeleri basta olmak Uizere, GYO tebligi, Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
jliskin Esaslar Tebligi ve Sirketlerin Yillik Faaliyet Raporunun Asgari iceriginin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik ve diger
Sermaye Piyasas! dizenlemeleri ve kamuoyunun Sirket’in faaliyetleri hakkinda tam ve dogru bilgiye ulasmasini saglayacak
kapsamda hazirlanmaktadir.

Sirket faaliyetlerine iliskin temel bilgilerin yani sira, yonetim kurulu Gyeleri ve komitelere iliskin detayh bilgilere de faaliyet
raporunda yer verilmesine 6zen gosterilmektedir. Bu kapsamda; yonetim kurulu Gyelerinin 6zgecmisleri, Sirket icindeki yetki ve
sorumluluklari ile Sirket disinda yarattikleri gorevler, Gyelere saglanan mali haklar ve bagimsiz Gyelerin bagimsizlik beyanlari;
yil icerisinde gerceklestirilen toplanti sayisi, toplantilara katilim durumu, alinan karar sayisi ve kararlarin alinma sekli hakkinda
bilgi; yonetim kurulu komitelerinin yapisi, calisma esaslari, yil icerisinde yUrGtilen faaliyetler, toplanti ve karar sayilarina iliskin
bilgi ile komitelerin etkinligine iliskin yonetim kurulu degerlendirmesine faaliyet raporunda yer verilmektedir.

BOLUM IV - MENFAAT SAHIPLERI
4.1. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirket calisanlari ve diger menfaat sahipleriyle acik ve dirist iletisim kanallari kurulmus olup, tim menfaat sahiplerinin
kendilerini ilgilendiren hususlarda bilgi edinmelerine énem verilmektedir. Sirket, yaptigr tim sézlesmelerde olasi tazmin
durumlarina iliskin aciklamalara yer verilmesine 6zen gdstermekte ve menfaat sahipleri tarafindan iletilen her tarlG talep ve
geri bildirimi dikkate almaktadir.

Battin menfaat sahiplerinin haklari, Yonetim Kurulunca yayimlanmis olan Etik Kurallar cercevesinde gozetilmektedir. Sirket
calisanlarina, Etik Kurallarina uyum konusunda uygulanabilecek yaptirimlara, Sirket ici dizenlemelerde yer verilmistir. Sirket
calisanlari, mevzuata aykiri ve etik acidan uygun olmayan islemleri ic Denetim birimine iletebilmektedir.

Sirket her zaman Etik Kurallarini benimseyen ortaklarla isbirligi gelistirmeye dnem vermektedir. MUsterilere dirUst ve esit
davraniimakta, sézlesmelerin glvenilirligi 6n planda tutulmakta ve taahhitler zamaninda yerine getirilmektedir. Tedarikgilerle
kurulan iliskilerin uzun dénemli glivene dayall olmasina énem verilmektedir. MUsteri ve tedarikgilerle ilgili ticari sir niteligindeki
bilgilerin gizliligine 6zen godsterilmektedir.

Gayrimenkul ve kiralama hizmetlerinin pazarlanmasi ve satisinda masteri memnuniyetini saglayici tedbirler alinmakta ve
musterinin satin aldigr gayrimenkul ve kiralama hizmete iliskin talepleri en kisa slrede karsilanmakta ve olasi gecikmeler
hakkinda musteriler bilgilendirilmektedir. Gayrimenkul yatirim ortakligi olarak faaliyet gdsteren sirketin musterilerine belirli bir
kalite garantisi sundugu gayrimenkul projelerinde taahhutlere uyulmaktadir.
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4.2. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Sirket calisanlarinin yénetime katilmalari konusunda her tarlG iletisim kanalini acik tutmak ve olusabilecek bitin engelleri
ortadan kaldirmak esastir. Diger menfaat sahiplerinin dogrudan yénetime katihmi konusunda sekle baglanmis bir model
olusturulmamistir.

Sirket calisanlarla sUrekli iletisim icerisinde olmak suretiyle, calisanlarin ihtiyaclarini g6z 6éntinde bulundurmakta, calisanlarin
gorus ve dnerilerini iletecekleri platformlari ve mekanizmalari olusturmaktadir.

Sirket icerisinde, gerekli durumlarda ¢alisanlarin katildigi toplantilar yapiimakta, bu toplantilar Sirket Gst yénetiminin karar alma
strecinde dikkate alinmaktadir.

Sirket’in iliskide oldugu tim menfaat sahiplerinin beklenti ve istekleri etik kurallar cercevesinde degerlendirilmekte ve sorunlar
karsilikli iletisimle ¢cozimlenmektedir. Sirket’in gerek kira gerekse satis sdzlesmeleri ile iliskide oldugu gercek ve tlzel kisilerin
sOzlesme kaynakl veya sozlesme kaynakli olmayan talepleri, istekleri Sirket’in ilgili komitelerine iletiimekte ve ¢6zim odakli
Oneriler komitelerde goérusilerek sonuca baglanmaktadir.

4.3. insan Kaynaklan Politikasi

Sirket’in ana hedefi, Sirket faaliyetlerinin en verimli sekilde gerceklesmesini saglayacak kalitede insan glictintin ise alinmasi ve
basariyr devamli kilmak icin ¢alisanlarin motivasyonunun saglanmasi, mali ve sosyal haklarinin devamli olarak iyilestiriimesi, adil
ve profesyonel bir calisma ortaminin olusturulmasi ve calisanin egitim ihtiyaclarinin tespit edilmesidir.

Calisanlar ile ilgili olarak alinan kararlar veya calisanlari ilgilendiren gelismeler calisanlara bildirilmektedir.

Sirket’in insan kaynaklari politikasinda belirlenen hedef ve stratejiler dogrultusunda; Sirket ile ortak degerleri paylasan insan
kaynagdinin secilip, rekabet avantaji olusturmaya yonelik gerekli egitim, gelisim ve yetistirme faaliyetlerinin gerceklestirilmesini
saglayarak ortak bir Kurum Kaltarintn olusturulmasi amaclanmaktadir.

ise alim kosullari, kariyer yénlendirme ve yilkselme kosullari, 6zliik haklari ve sosyal yardimlar gibi konular Sirket insan
Kaynaklari Yonetmeligi’nde detayli ve acik bir sekilde calisanlarin bilgisine sunulmaktadir. Calisanlar ile ilgili alinan tim kararlar,
sz konusu Yonetmelik cercevesinde Operasyon Bolimu blnyesinde yirttilmektedir.

Calisanlarin gorev tanimlari is analizleri sonucunda olusturulmustur. Calisan sayilari ise; birimlerin is yik{ ve Sirket talepleri
dogrultusunda gorev dagilimi ile belirlenmistir. Calisanlardan performans odakl yonetim anlayisini benimsemeleri ve bireysel
katilimlarinin musterilere ve pay sahiplerine katki sadlayacadini fark etmeleri beklenmektedir.

Calisanlarin her birinin ayri ayri kisilik onuru ve yasalarla taninmis butln haklari Etik Kurallar cercevesinde korunmakta olup,
guvenli ve saglikli bir ortamda calismalari icin her tlrli zemin hazirlanmistir.

Yil icerisinde, ayrimcilik konusunda Operasyon Bolimine ulasan herhangi bir sikayet bulunmamaktadir.
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4.4. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Etik Kurallar 2017 yili icinde olusturularak, Sirket internet sitesinde yayimlanmis ve kamuya duyurulmustur. Etik Kurallara, Sirket
internet sitesinin “Yatirnmci iliskileri” bélimuinde yer alan “Kurumsal Yénetim” baslidi altinda yer verilmektedir.

Sirket, ana hedeflerinden biri olan hissedarlarina ylUksek getiri kazandirma yolunda ilerlerken kurumsal sosyal sorumluluk
anlayisi cercevesinde toplumsal hayata ve cevreye katkida bulunmak Uzere de cesitli faaliyetler gerceklestirmektedir.

Yaklasimlarini, degerlerini ve politikasini istikrarl bir bicimde kurumsal sosyal sorumluluk cercevesinde sekillendirecek olan
Sirket bu yondeki calismalarina ve desteklerine dniimizdeki dénemlerde de devam edecektir.

Sirket aleyhine acilmis, devam eden, 10 adet dava bulunmaktadir. Tum davalar Frankfurt ofis binasi kiracimiz hukuk firmasi
Bornheim und Partners tarafindan binada yapilan tadilat sirasinda olusan ses ve toz nedeniyle acilmistir.

Cagdas insan ve kentlere yakisan mekanlar olusturma misyonunun yani sira her alanda sirdtrulebilir gelismenin dnemli oldugu
inancini tasiyan Ziraat GYO 2019 yilinda da sektdrel gelisime, toplumsal dayanismaya destek vermeyi sirdtrmustdr.

BOLUM V - YONETIM KURULU
5.1. Yénetim Kurulu’nun Yapisi ve Olusumu

Yonetim Kurulu Gyelerinin yetki ve sorumluluklari Sirket Ana So6zlesmesi’nde dizenlenmistir. Sirket, Yonetim Kurulu tarafindan
yonetilir ve disariya karsi temsil olunur. Yonetim Kurulu, Tlrk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili sair mevzuata
uyumlu olarak Genel Kurul tarafindan kendisine verilen gérevleri ifa eder. Yonetim Kurulu, ikisi bagimsiz toplam bes Gyeden
olusmaktadir.

Kurumsal Yénetim ilkeleri cercevesinde, Sirket’te Aday Gésterme Komitesi kurulmamis olup, Kurumsal Yénetim Komitesi s6z
konusu komitenin goérevlerini de yerine getirmektedir.

Yil icerisinde, yénetim kurulu tyelerinin bagimsizlik durumunu ortadan kaldiran bir durum yasanmamistir. Uyelerin bagimsizlik
beyanlarina Faaliyet Raporu’nda yer verilmistir.

Yonetim Kurulu Gyelerinin TTK’nin 395. ve 396. maddelerinde yazili muameleleri yapabilmeleri Genel Kurul’un iznine tabi olup,
10.12.2019 tarihli Genel Kurul toplantisinda yonetim kurulu Gyelerine s6z konusu maddeler kapsaminda muamele yapabilmeleri
icin izin verilmistir. Bununla birlikte, Yonetim Kurulu Gyelerinin Sirket disinda baska gérevler almasi belli bir kurala baglanmamis
olup, Gyelerin baska bir sirkette ydnetici ya da yonetim kurulu Uyesi olmasi veya baska bir sirkete danismanlik hizmeti vermesi
halinde, s6z konusu durumun c¢ikar catismasina yol acmamasi gerekmektedir. Bununla birlikte bagimsiz yénetim kurulu
Uyelerinin, s6z konusu hususta, ilkelerde belirtilen bagimsizlik kriterlerini koruyacak kapsamda hareket etmeleri esastir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin Sirket disinda yuruttikleri grup ici/grup disi gérevler ile Sirket’teki gorev streleri ve gorev dagilimlarina
Uyelerin 6zgecmisleri icerisinde yer verilmistir.
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Sirket’in secilen Yonetim Kurulu Uyeleri ve 6zgecmisleri asadida yer almaktadir.

Adi Soyadi Gorevi Gorev Baslangi¢ & Bitis Tarihleri
Ali KIRBAS Yo6netim Kurulu Baskani 17.04.2018/17.04.2021
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 17.04.2018/17.04.2021
Peyami Omer OZDILEK Yoénetim Kurulu Uyesi-Genel Midur 04.12.2019/17.04.2021
Yunus Sénmez Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 17.04.2018/17.04.2021
Batuhan MUMCU Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 17.04.2018/17.04.2021

Ali KIRBAS / YONETIM KURULU BASKANI

Gazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakdltesi iktisat Bolim{’nden mezun oldu. 1997-1999 yillari arasinda Merkez Bankasi
idare Merkezi'nde memur olarak gérev yapti. 1999'da Miifettis Yardimcisi olarak Ziraat Bankasi Teftis Kurulu Baskanligrnda
gobreve baslayan Kirbas, Mlfettis ve Teftis Kurulu Baskan Yardimcisi olarak calisti. Eylal 2008 - Mayis 2012 tarihleri arasinda
Tanitim ve iletisim Hizmetleri Daire Baskani, Mayis 2012-Temmuz 2017 tarihleri arasinda Kurumsal iletisim B&Iim Baskani olarak
gdrev yapti. Agustos 2017 yilindan itibaren Bankacilik Operasyonlari ve iletisim Genel Miidir Yardimcisi olarak gérevine devam
etmektedir.

Levent MARMARALI / YONETIM KURULU BASKAN VEKILI

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

Peyami Omer OZDILEK / YONETIM KURULU UYESi / GENEL MUDUR

1972 yilinda istanbul’da dogdu. Ortadodu Teknik Universitesi Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi Bélim{’nden mezun oldu.
1996 yili Ocak ayinda Mufettis Yardimcisi olarak Ziraat Bankasi’'nda gdreve baslayip, teftis kadrosunun cesitli kademelerinde
calistiktan sonra sirastyla Londra Subesi Miidr(, Gayrettepe Subesi Miidiri, insan Kaynaklari Béliim Baskani, insan Kaynaklari
Genel Midar Yardimcisi ve Finansal Koordinasyon Genel Middr Yardimcisi olarak gérev yapti. 2018 yili Ekim ayindan itibaren
ic Operasyonlar Genel Mudir Yardimcisi olarak gérev alan Ozdilek, 04.12.2019 tarihinden bu yana Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.’de Genel Mudir olarak ¢alismaktadir.
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Yunus SONMEZ / BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYESI

Yunus Sénmez 1979 yilinda istanbul’da dogmustur. ikdgrenimini Bursa’da, orta ve lise dgrenimini istanbul’da tamamlamistir.
2001 yilinda Sakarya Universitesi Uluslararasi iliskiler bolimiinden mezun olmustur. 2005 yilinda Marmara Universitesi Siyaset
Bilimi ve Uluslararasi iliskiler bdliminden yiksek lisans derecesini almistir. Marmara ve Bogazlari Belediyeler Birligi'nde
uluslararasi iliskiler koordinatéri ve yurtdisi miteahhitlik hizmetleri veren bir 6zel sektoér kurulusunda finans koordinatéri olarak
calismistir. 2012 yilinda Johns Hopkins Universitesi’nden ikinci yiksek lisans derecesini almistir. Yurtdisinda bulundugu stirede
Dlinya Bankasr’'nda kisa streli danismanlik da yapan Sénmez, 2013 yilinda Tirkiye'ye donerek bir sivil toplum kurulusunun
Ankara temsilciligini Gstlenmistir. Daha énce Ziraat Yatirim Menkul Dederler A.S., Ziraat Hayat ve Emeklilik A.S. ve Ziraat Sigorta
A.S. de de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmistir. 2014-2018 yillari arasinda Basbakan miisaviri olarak gérev yapan Yunus
Sénmez evli ve bir cocuk babasidir.

Batuhan MUMCU / BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYESi

1983 yilinda Erzincan’da dogdu. ilk, Orta ve Lise egitimini Erzincan’da tamamladi. 2008 yilinda Yakin Dogu Universitesi Halkla
iliskiler ve Tanitim baliminden mezun oldu. 2012 yilinda Atiim Universitesi Siyaset Bilimi ve Kamu Ydnetimi bélimiinde yeni
anayasa Uzerine tez calismalarinda bulundu ve Yiksek Lisans egitimini tamamladi. 2013 yilinda MBA (isletme) alaninda Yuksek
Lisans yapti. 2015-2016 tarihlerinde T.C. Tarim, Gida ve Hayvancilik Bakanhginda Danisman olarak gérev yapti. 2016-2018
tarihlerinde T.C. Basbakanlik (Basbakan Yardimciligr) Ozel Kalem Mudiirligi gérevini yiritti ve Basin Yayin ve Enformasyon
Genel Mudur Yardimciligr yapti. Halen Cumhurbaskanhdl Hikimet Sistemi Kaltir ve Turizm Bakanhginda Ozel Kalem
Mudurliga goérevini yuritmektedir. Ankara Haci Bayram Veli Universitesi'nde Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi bdliminde
Doktora egitimine devam eden ve Galatasaray Spor Kullibii Kongre Uyesi olan Batuhan MUMCU, evli ve iki cocuk babasidir.

5.2. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Yonetim Kurulu, Sirket isleri acisindan gerekli gérilen zamanlarda, Baskan veya Baskanin bulunmadidi zamanlarda Baskan
Vekilinin cagrisi ile toplanir. Yonetim Kurulu Uyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak basvurup kurulun
toplantiya ¢agrilmasini talep edebilir. Baskan veya baskan vekili Kurulu toplantiya cagirmazsa Gyeler de re’sen cagri yetkisine
sahip olurlar. Toplantilarda her (yenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden hicbiri toplanti yapilmasi
isteminde bulunmadigi takdirde, Yonetim Kurulu kararlari, kurul Gyelerinden birinin belirli bir konuda yaptigi, karar seklinde
yazilmis dnerisine, en az lye tam sayisinin cogunlugunun yazili onayi alinmak suretiyle de verilebilir.

Yonetim Kurulu’nun toplanti gtindemi Yonetim Kurulu Baskani ve bulunmadigi zamanlarda Baskan vekili tarafindan tespit edilir.
Yonetim Kurulu karari ile glindemde dedisiklik yapilabilir.
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Toplanti yeri Sirket merkezidir. Ancak Yonetim Kurulu karari ile toplantilarin Sirket merkezi disinda baska bir yerde yapilmasi
da mUmkunddr. Yonetim Kurulu tamamen elektronik ortamda yapilabilecedi gibi, bazi Gyelerin fiziken mevcut bulunduklari
bir toplantiya bir kisim Gyelerin elektronik ortamda katilmasi yoluyla da icra edilebilir. Yonetim Kurulu Uyeleri toplantilara
katiimaya ve toplantilarda géris bildirmeye 6zen gosterir. Toplantiya katilmayan Gyeler, gecerli bir mazerete dayanmadikga,
yazili olarak veya baska bir surette oy kullanamazlar. Hangi neden veya zorunluluk ile olursa olsun Yonetim Kurulu’ndan izin
almaksizin Gst Uste Uc¢ toplantiya katiimamis olan veya aralikli da olsa bir hesap dénemi icinde yapilan toplantilarin yarisina
katilmamis olan Yénetim Kurulu Uyeleri istifa etmis sayilirlar. Yonetim Kurulu toplantilarinda aciklanan farkli gérisler ve karsi
oy gerekceleri karar tutanagina yazilmaktadir.

Yonetim Kurulu Tark Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili sair mevzuatla ve Genel Kurulca kendisine verilen
gorevleri ifa eder. Sirket Yonetim Kurulu, dénem icerisinde 19 kez toplanmis ve bu toplantilarda 46 adet karar almistir. Toplanti
tarihinin tim Gyelerin katihmini saglayacak sekilde tespit edilmesine 6zen gdsterilmistir. Yil icerisinde yapilan toplantilarin
hepsi Yonetim Kurulu Gyelerinin tamaminin katihmiyla gerceklestirilmistir. Yonetim kurulu kararlarinin tamami oybirligiyle
alinmistir. Toplantilarda alinan kararlarin hic birine muhalefet serhi konulmamistir. Ayrica, alinan kararlara kullanilan karsi oy
bulunmadigindan, karar zaptina gecirilen bir husus bulunmamaktadir.

5.3. Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizligi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yénetim ilkeleri ve Sirket’in Yonetim Kurulu Calisma Esaslari cercevesinde; mevcut
yonetim kurulu binyesinde, Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yonetim Komitesi, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olusturulmustur. Kurumsal Yénetim Komitesi ayni zamanda Aday Gdsterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gérevlerini de
yerine getirmektedir. Sirketimiz Yonetim Kurulu 5 Gyeden olusmakta olup 2 bagimsiz tye vardir. Komitelerde icraci Uye
bulunmamaktadir. Dénem icerisinde, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Teblig’i geredince; genel kurul toplantisini
miteakip, Yonetim Kurulu binyesinde goérev dagdilimlari ve komite secimleri gerceklestirilmis ve internet sitesinde kamuya
duyurulmustur. Denetimden sorumlu komite ilgili hesap dénemindeki faaliyetlerini SPK mevzuatinda tanimlanan cercevede
yUratmastdr. Kurumsal Yonetim Komitesi de SPK’nin Kurumsal Yonetim ilkeleri cercevesinde faaliyet gdstermistir.

DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Yunus SONMEZ Komite Baskani Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi
Batuhan MUMCU Komitesi Uyesi Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi

RiSKiN ERKEN SAPTANMASI KOMITESi

Yunus SONMEZ Komite Baskani Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi
Levent MARMARALI Komite Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Batuhan MUMCU Komite Baskani Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi
Levent MARMARALI Komite Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi
Bulent YENIGUN Komite Uyesi Yatirimci iliskileri Yoneticisi
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Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine uygun olarak, Kurumsal
Yonetim ilkelerinde yer alan gérev ve sorumluluklari yerine getirmek amaciyla kurulmustur. Sé6z konusu Komite, Sirket’in
kurumsal ydnetim uygulamalarini diizenli olarak gézden gecirmekte ve iyilestirmek Uzere calismalarda bulunmaktadir. Komite,
Sirket’in pay sahipleriile iliskilerini ve konuya ait stratejilerini belli donemler itibariyla gézden gecirmekte ve faaliyetler hakkinda
Yonetim Kurulu’na dizenli olarak bilgi verilmesini saglamaktadir. Komite, s6z konusu gdrevlerinin yani sira, diger komiteler
arasindaki koordinasyonun saglanmasi ve gerektiginde calismalarina destek verilmesi konularinda da faaliyet géstermektedir.

Denetimden Sorumlu Komite, calisma esaslarinda yer alan gorevlerine paralel olarak yil icerisinde sermaye piyasasl
mevzuatinda ve ilgili diger diizenlemelerde yer alan esaslara uygun olarak Sirket’in, finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi,
bagdimsiz denetiminin gerceklestirilmesi, ortaklidin ic sistemlerinin etkin bir sekilde isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun
her asamadaki calismalarinin izlenmesi konularinda aktif olarak calismaktadir. Komite yil icerisinde 3 defa toplanmis olup, bu
kapsamda Yonetim Kuruluna 3 defa bilgilendirmede bulunmustur.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin dizenlemelerine uygun olarak,
Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye distrebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
Onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez
gdzden gecirmek Uzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve ¢alismalar kapsaminda Sirket faaliyetleriyle
butinlesik dnemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk dederlendirmelerine yonelik bilgilendirmelerin yapilmasini
saglamis ve Sirket’in risk sistemlerinin etkinligini artirmistir. Komite yil icerisinde 5 defa toplanmistir.

5.4. Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirkette, risk yonetimi, i¢c denetim ve i¢c kontrol sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve 6rgttlenmelere uygun olarak
yapilandiriimistir. Yonetim Kurulu tarafindan, basta pay sahipleri olmak Uzere sirketin menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan
risklerin etkilerini en aza indirebilecek risk yonetim; bilgi sistemleri ve sireclerini de icerecek sekilde i¢c kontrol sistemleri, ilgili
komitelerinin gérusleri dogrultusunda olusturulmustur.

Yilda en az bir kez risk yénetimi ve ic kontrol sistemlerinin etkinligi gdzden gecirilir. ic denetim faaliyetleri yil icerisinde
Denetimden Sorumlu Komite tarafindan hazirlanan ve Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan “Yillik Denetim Plani” cercevesinde
yaratalar.
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ic Denetim ve Risk Yénetimi birimi Sirket’in faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk, yeterlilik ve etkinligini
incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuclari ilgili birimlere raporlamak Uzere olusturulmustur. Birim
tarafindan her iki ayda bir “Durum Degerlendirme Raporu”, Riskin Erken Saptanmasi Komitesine, (¢ ayda bir portfoy
sinirlamalarina uyum raporunu da iceren “i¢ Kontrol Raporu” Denetimden Sorumlu Komiteye, Sirket tist ydnetimine ve Yénetim
Kuruluna sunulmaktadir. Boylece s6z konusu risklerin ydnetilmesine iliskin olarak Sirket Ust yonetimi ve Yonetim Kurulu
tarafindan gerekli tedbirlerin alinmasi ve kontrol sistemlerinin gelistiriimesi amac¢lanmaktadir.

Ziraat GYO, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektériinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak, gayrimenkul seciminde
duzenli kira gelirleri elde edecedi gayrimenkullere yonelerek yatirimcilari icin riski minimize etmeye calismaktadir. Ayrica Sirket
portfoylinde bulunan gayrimenkuller her tlrll hasara karsi sigortalanmaktadir.

5.5. Sirket’in Stratejik Hedefleri

Portféyanu ofis agdirlikli olmak Gzere, perakende ve konut gibi gayrimenkul sektériindeki projelere yatirim yaparak ¢esitlendiren
Sirket’in stratejisi, hem sureklilik arz eden gelirlerini hem de karhhgini artirmak suretiyle hissedarlarina azami fayda saglamaktir.
Bu kapsamda, dizenli kira geliri olusturan gayrimenkul yatirimlari ile satis kari elde edilecek gayrimenkul yatirimlari arasinda
konjonktire paralel olarak ideal dengenin yakalanmasi hedeflenmektedir.

S6z konusu hedef dogrultusunda, gelistirilen projelerde kiralama faaliyetleri sayesinde elde edilecek fayda strekli kilinmakta,
ayni zamanda satislar sayesinde yiksek getiri ve karllik elde edilmesi planlanmaktadir.

2020 yilinda, yukarida belirtilen temel stratejiler cercevesinde, Sirket’in birincil dnceligi devam eden tim yatirimlarini 6ngérilen
sekilde ve karlilikla tamamlamak, kiralama ve satis hedeflerini gerceklestirmektir.

Tum bu faaliyetlerin yani sira, Sirket’in blytme ve gelir artisini saglayacak projelere ve gayrimenkullere iliskin yatirim firsatlari
da yakindan izlenmekte ve yatirim stratejisi dogrultusunda degerlendirilmektedir.

2020 yili ve izleyen vyillara iliskin planlamalar yapilirken faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskler de g6z o6niinde
bulundurulmakta, yatirim ve fonlama kararlarinda kur riski takip edilmekte, en diistik risk ve maksimum fayda/maliyet dengesi
gozetilmektedir.

Yonetim Kurulu, stratejik hedefler cercevesinde gerceklesmeleri diizenli olarak izlemekte, yeni kosullar dahilinde hedefler
gerektiginde revize edilmekte, yatirim ve finansman kararlari bu kapsamda sekillenmektedir.
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2019 Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne Uyum Raporu

Sirket’in stratejik hedefleri:

* Gayrimenkul sektértnln gelisimine ivme kazandiracak ve Turkiye icin katma deger olusturacak projeler ile sektériinde énct
sirketler arasinda yer almak,

Surdardlebilir blytme stratejisi ile mevcut kaynaklarini en uygun sekilde degderlendirmek,

GUclt mali yapisi ve gelistirdigi projeleri kadar kurumsal yénetim ilkelerine uyumlu, seffaf ve etik degerlere 6nem veren sirket
kaltlrd olusturmak,

Ziraat Finans Grubu’nun Griin ve hizmet cesitliligini artirmak,

 Ulkemiz gayrimenkul yatirnm ortakligi sektériine yén cizmek, getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere ve gayrimenkule
dayall projelere yatirim yapmak,

Portfoylndeki gayrimenkullerden kira geliri ve gayrimenkul alim satim kazanci elde etmek,

* Hedeflerine ulasmak icin var giclyle calisarak hissedarlari icin deger olusturacak ve hissedarlarina en yuksek getiriyi
saglayacak karli projelere yatirim yapmaktir.

5.6. Mali Haklar

Yonetim Kurulu Uyelerine saglanan haklar Genel Kurul’da kararlastirilmakta olup alinan kararlar halka arz gerceklesmediginden
kamuya aciklanmamaktadir. 10 Aralik 2019 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantis’'nda, tiim Yonetim Kurulu Uyeleri’ne net 4.900,-
TL ayhk huzur hakki 6denmesine karar verilmistir.

Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerinin tcretleri, Kurumsal Yonetim ilkelerinin ilgili maddelerine cercevesinde ve bagimsizliklarini
koruyacak sekilde belirlenmektedir. Yonetim Kurulu Uyelerimize veya y®neticilerimize Sirket tarafindan borc verilmesi, kredi
kullandiriimasi gibi ¢ikar catismasina yol acacak islemler s6z konusu degildir.

____Batuhan MUMCU = Levent MARMARALI | Balent YENIGUN |
Komite Baskani Komite Uyesi Komite Uyesi |
Yonetim Kugulu Bagimsiz Uyesi yonejim KurulyjUyesi Yaurnimae lliskileri Yoneticisi

T
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Ziraat Gayrimenkul Yatlrl_m _Ortakllgl Anonim Sirketi ) _ _ _
3] ARALIK 2019 TARIHINDE SpNA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na,
A) Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
Gorts

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket™) ve bagli ortaklikliginin (hep birlikte “Grup” olarak anilacaktir)
ve musterek faaliyetlerinin 31 Aralik 2019 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait;
konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu
ile ®nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak Gzere konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal
tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorustimuze gore ilisikteki konsolide finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla konsolide finansal durumunu ve ayni
tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal performansini ve konsolide nakit akislarini, Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlarina (“TFRS”lere) uygun olarak tim 6nemli yonleriyle gercede uygun bir bicimde sunmaktadir.

GOoristn Dayanagdi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi
olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS”lere) uygun olarak yUrattlmuastir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklar bdliminde ayrintili bir sekilde
aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Badimsiz Denetciler icin Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz
denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiktmlere uygun olarak Sirket’ten badimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve
mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
badimsiz denetim kanitlarinin, géristimizin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari ddneme ait konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok
onem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitin olarak konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimi ¢ercevesinde
finansal tablolara iliskin géristimuzin olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir goéris bildirmiyoruz.
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Yatirim amacli gayrimenkullerin gercede uyqun dedger élcimd

Yatirim amacl gayrimenkullerin gercede uygun deder dlcimu ilgili muhasebe politikalari ve kullanilan énemli muhasebe
degerlendirme, tahmin ve varsayimlarin detayi icin Dipnot 2.5’e bakiniz.

Kilit denetim konusu Konunun denetimde nasil ele alindigi

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim Bu alanda uyguladigimiz denetim prosedirlerimiz asagidakileri
amacl gayrimenkulleri, toplam varliklarinin %72’sini icermektedir:

olusturmaktadir. - Gayrimenkul degerleme sirketinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Sirket yatirim amacli gayrimenkullerini gercede uygun kapsaminda degderlemeye yetkili kuruluslar listesinde oldugu
degerinden muhasebelestirmektedir. Sirket, yatirm ve degerlemeyi yapan uzmanlarin gayrimenkul degerleme
amacl gayrimenkullerin gercege uygun dederinin tespiti lisanslarinin bulundugu kontrol edilmistir.

icin bu konuda uzman bagimsiz degerleme sirketleri ile - Degerleme raporlarinda yer alan ve tespit edilen gayrimenkul
calismaktadir. _ _ 3 o degerleri Uizerinde dnemli etkisi olan girdilerin, birim satis degeri
Yatlr.m.w amacli gayrimenkullerin gercege uygun dege””'n gibi, tutarlihgr gdzlemlenebilen piyasa fiyatlari ile karsilastirilarak
tespitinde kullanilan degerleme metotlarinin 6nemli takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadigi
tahmin ve varsayimlar icermesi sebebi ile yatirrm amacli test edilmistir.

gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir kilit denetim

N L . - Degerleme raporlarinda kullanilan Kir lirleri, kira s6zlesmelerinin
konusu olarak degerlendirilmektedir. egerleme raporlarinda kullanila a gelirler, kira soz'esmele

sUiresi, doluluk oranlari ve yonetim giderleri gibi girdilerin
mutabakati kontrol edilmistir.

- Degerleme raporlarinda bagdimsiz bolimler icin degerleme
uzmanlarinca takdir edilen degerlerin ilgili dipnotta agiklanan
tutarlar ile uyumlu oldugu ve dipnot aciklamalarinin temel
tahminler ve varsayimlara iliskin agiklamalar da dahil olmak Gizere
TFRS acisindan yeterli olup olmadigi degerlendirilmistir.

Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumiu Olanlarin Finansal Tablolara fliskin Sorumluluklari

Sirket yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan ve
hata veya hile kaynakli dnemli yanhslik icermeyecek sekilde hazirlanmasi icin gerekli gérdtgu ic kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolari hazirlarken yonetim; Sirket’in strekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden,
gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari aciklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da
mecburiyeti bulunmadigdi slrece isletmenin surekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama sirecinin gézetiminden sorumludur.
Badimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bttin olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dnemli bir yanlislik icerip icermedigine iliskin makul
glvence elde etmek ve gérisimizi iceren bir bagimsiz denetci raporu dizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve BDS’lere uygun olarak ylritilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glivence; yiksek bir glivence
seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakh
olabilir. Yanhsliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari
etkilemesi makul 6l¢tide bekleniyorsa bu yanhsliklar &nemli olarak kabul edilir.
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SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak yardtilen bir bagimsiz denetimin geredi
olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca
ayrica:

- Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanhslik” riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu risklere
karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve gorisiimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun
denetim kaniti elde edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, gercede aykiri beyan veya ic kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhsligi tespit edememe riski, hata kaynakli dnemli bir yanlsligi tespit edememe
riskinden yuksektir.)

- Grup’un i¢ kontroltnin etkinligine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun denetim proseddrlerini tasarlamak
amaclyla denetimle ilgili i¢c kontrol degerlendirilmektedir.

- Yoénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ve yapilan muhasebe tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul
olup olmadigi degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un strekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi stiphe olusturabilecek olay
veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi hakkinda ve yénetimin isletmenin strekliligi esasini kullanmasinin
uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu géris disinda
bir goéris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina
dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in strekliligini sona erdirebilir.

- Konsolide finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Gzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin temelini olusturan islem
ve olaylari gercede uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢c kontrol eksiklikleri dahil olmak Gizere, bagimsiz denetimin
planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim bulgularini Gst ydnetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok énem
arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda
veya konuyu kamuya aciklamanin doguracagi olumsuz sonuclarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini asacaginin makul
sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayih Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398 inci maddesinin dérdinc fikrasi uyarinca dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi
Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 18 Mart 2020 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

2) TTK’nin 402 nci maddesinin dérdinct fikrasi uyarinca Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap déneminde defter tutma dizeninin,
finansal tablolarin, TTK ile Sirket esas s6zlesmesinin finansal raporlamaya iliskin htikiimlerine uygun olmadigina dair énemli bir
hususa rastlanmamistir.

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

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.
A member firm of KPMG International Cooperative
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Ziraat Gayrimenkul _Ya_tlrlm Ortakhgr A.S.
31 ARALIK 2019 ITIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

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

Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis

Bagimsiz
Denetimden Gegmis

VARLIKLAR Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Dénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 128.264.013 1.260.199
Ticari alacaklar 5 -- 56.068
- [liskili taraflardan ticari alacaklar 3 - 56.068
- lliskili taraflardan ticari alacaklar -- --
Diger alacaklar 145.826 --
- lliskili olmayan taraflardan dider alacaklar 145.826 --
Pesin 6denmis giderler 12 62.807.371 62.773.162
- lliskili taraflardan pesin 6denmis giderler 3 72.523 72.245
- lliskili olmayan taraflardan pesin 6denmis giderler 12 62.734.848 62.700.917
Diger donen varliklar 12 53.417.021 10.415.832
- lliskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 2 53.417.021 10.415.832
Ertelenmis vergi varligi 1.895.421 -
Toplam doénen varliklar 246.529.652 74.505.261
Duran varliklar
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatirimlar 13 109.060.982 87.779
Yatirim amacl gayrimenkuller 6 1.885.398.445 1.507.454.560
Maddi duran varliklar 7 4.583.101 3.919.727
Maddi olmayan duran varliklar 8 39.192 22.414
Pesin 6denmis giderler 12 367.797.866 329.160.470
Toplam duran varliklar 2.366.879.586 1.840.644.950
TOPLAM VARLIKLAR 2.613.409.238 1.915.150.211

llisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Ziraat Gayrimenkul _Ya_tlrlm Ortakhgr A.S.
31 ARALIK 2019 ITIBARIYLA

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

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

Bagimsiz

Denetimden Ge¢mis

Bagimsiz
Denetimden Ge¢mis

KAYNAKLAR Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli yiikiimliliikler

Kisa vadeli borclanmalar n 548.076.602 226.008.616

Ticari bor¢lar 5 16.014.237 50.905
- lliskili taraflara ticari borclar 20.363 --
- lliskili olmayan taraflara ticari borclar 5 15.993.874 50.905
Ertelenmis gelirler 3 25.234.922 --
- lliskili taraflara ertelenmis gelirler 3 25.234.922 --

Doénem kari vergi yakimlalaga 19 94.088 --

Kisa vadeli karsiliklar 7.631.843 24973
- Calisanlara sadlanan faydalara iliskin kisa vadeli 50.159 24.973

karsiliklar 10
- Diger kisa vadeli karsiliklar 9 7.581.684 --

Diger kisa vadeli yakumldlukler 12 176.241.092 4.848.643
- lliskili taraflara diger kisa vadeli yikimlilikler 12 160.000.000 --
- lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli 16.241.092

yakdmldlakler 2 4.848.643

Toplam kisa vadeli yiikiimlilikler 773.292.784 230.933.137

Ertelenmis gelirler 3 28.810.401 --
- lliskili taraflara ertelenmis gelirler 3 28.810.401 --

Uzun vadeli karsiliklar 10 60.742 32136
- Calisanlara sadlanan faydalara iliskin uzun vadeli 60.742 32136
karsiliklar 10

Toplam uzun vadeli yikiimliilikler 28.871.143 32.136

Toplam yiikiimluliikler 802.163.927 230.965.273

Ozkaynaklar

Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 1.811.245.311 1.684.184.938

Odenmis sermaye 14 1.300.000.000 1.300.000.000

Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak

birikmis diger kapsaml gelirler (giderler) 851.257 698.216
- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazan¢

(kayiplart) 851.257 698.216
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 869.288

(azalislarr) 7 718.360
- Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lcim (18.031)

kazanclari (kayiplari) (20.144)

Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis

diger kapsamli gelirler (giderler) (105.789) --
- Yabanci para cevrim farklari (105.789) --

Kardan ayilan kisitlanmis yedekler 4.403.076 2.815.868

Gecmis yillar karlari 379.083.646 247.481.063

Doénem net kari 127.013.121 133.189.791

Toplam 6zkaynaklar 1.811.245.311 1.684.184.938

TOPLAM KAYNAKLAR 2.613.409.238 1.915.150.211

llisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Ziraat Gayrimenkul Yatlrl_m _Ortakllgl A.S. ) _ _
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Ge¢mis Denetimden Ge¢mis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kar veya zarar kismi
Hasilat 15 44.,020.684 46.446.01
Satislarin maliyeti 15 (2.332.608) (1.541.351)
Briit kar 41.688.076 44.904.660
Genel yonetim giderleri 16 (9.581.882) (4.683.835)
Pazarlama giderleri 16 (13.292) (53.448)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 17 105.556.754 92.575.234
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (8.700.500) --
Esas faaliyet kan 128.949.156 132.742.611
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatirimlarin --
karlarindaki paylar 13 (37.221)
Finansman gideri 6ncesi faaliyet kari 128.949.156 132.705.390
Finansman gelirleri 167.052 572.079
Finansman giderleri (-) (3.892.814) (87.678)
Finansman geliri/(gideri) 18 (3.725.762) 484.401
Vergi gideri 19 1.797.727 -
Doénem vergi gideri (105.694) -
Ertelenmis vergi geliri 1.895.421 --
Ddnem kari 127.013.121 133.189.791
Pay basina kazang 20 0,0977 0,1025
Diger kapsamli gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar (105.789) --
Yabanci para ¢evrim farklari (105.789) --
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar 153.041 212.428
Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 7 150.928 232.572
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢ciim
kazanclari/(kayiplarn) 2113 (20.144)
Diger kapsamli gelir 47.252 212.428
Toplam kapsaml gelir 127.060.373 133.402.219

llisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Ziraat Gayrimenkul Yatlrl_m _Ortakllgl A.S. ) _ _
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE OZKAYNAK DEGISIM TABLOSU

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

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Kar veya
zararda yeniden
siniflandirilacak

birikmis diger |Kar veya zararda yeniden
kapsamh siniflandiriimayacak
gelirler ve birikmis diger kapsamli
giderler gelirler ve giderler Birikmis karlar
Tanimlanmis
Maddi fayda
duran varlik planlari
yeniden yeniden Kardan
degerleme Olglim ayrilan Gegmis
Odenmis Yabanci para artislari/  kazanglari/ kisitlanmig yillar kdr/ Net donem
Dipnot sermaye ¢evrim farklari azalislan  (kayiplan)  yedekler (zararlar) kari/(zarari)  Ozkaynaklar
1 Ocak 2018 1.300.000.000 -- 485.788 -- 337.211 13.247.601  236.712.118 1.550.782.718
Transferler -- -- -- --  2.478.657 234.233.462 (236.712.118) --
Toplam
kapsamli
gelir (gider) -- -- 232.572 (20.144) -- 133.189.791 133.402.219
Dénem
kari (zarari) -- - -- - - -- 133.189.791 133.189.791
Diger
kapsamli
gelir (gider) 14 -- -- 232.572 (20.144) -- -- -- 212.428
31 Aralik
2018 1.300.000.000 -- 718.360 (20.144) 2.815.868 247.481.063 133.189.791 1.684.184.938
1 Ocak 2019 1.300.000.000 -- 718.360 (20.144) 2.815.868 247.481.063 133.189.791 1.684.184.938
Transferler -- -- -- -- 1587208 131.602.583 (133.189.791) -
Toplam
kapsamli
gelir (gider) -- (105.789) 150.928 2113 -- 127.013.121 127.060.373
Dénem 127.013.121
kari (zarari) -- -- -- - -- - 127.013.121
Diger 47.252
kapsamli
gelir (gider) 14 -- (105.789) 150.928 2113 -- -- --
31 Aralik
2019 1.300.000.000 (105.789) 869.288 (18.031) 4.403.076 379.083.646  127.013.121  1.811.245.311

llisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.

31 ARALIK 2019 TARiIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

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

Bagimsiz Bagdimsiz
Denetimden Ge¢mis Denetimden Ge¢mis
1 Ocak- 10Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
A- ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 31.991.052 (286.409.081)
Donem Kari 127.013.121 133.189.791
Dénem Net Kari Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (95.520.719) (106.481.941)
Amortisman ve itfa Gideri ile Ilgili Diizeltmeler 7,8 151.047 115.554
Karsiliklar ile ilgili Duzeltmeler 7.635.476 34.305
-Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Karsiliklar ile flgili Dizeltmeler 53792 34.305
- Dava ve/veya Ceza Karsiliklari ile flgili Dizeltmeler 9 7.581.684 -
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile llgili Dizeltmeler 2.842.338 (14.133.856)
- Faiz Gelirleri ile ilgili Diizeltmeler (871.165) (14.142.266)
- Faiz Giderleri ile llgili Dizeltmeler 3.713.503 8.410
Gercege Uygun Deder Kayiplari Kazanclari ile ilgili Diizeltmeler (71.422.185) (92.535.165)
- Yatinm Amacli Gayrimenkullerin Gercege Uygun Deder Kazanglari ile ilgili Dizeltmeler (71.422.185) (92.535.165)
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Dagitiimamis Karlari (Zararlari) ile Ilgili Diizeltmeler (32.937.668) --
- [s Ortakliklarinin Satin Alim Kérlari (Zararlari) lle flgili Dizeltmeler (32.937.668) --
-Diger - 37221
Vergi Geliri ile llgili Diizeltmeler (1.789.727) --
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (359.334) (328.309.884)
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili Diizeltmeler 56.068 (56.068)
- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 56.068 (56.068)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Artis (38.671.605) (327119.456)
Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Artis ile ilgili Dtizeltmeler (145.826) --
- lliskili Olmayan Taraflardan Faaliyetlerle ilgili Dider Alacaklardaki Artis (145.826) -
Ticari Borclardaki Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler 15.963.332 (472.916)
- lliskili Taraflara Ticari Borclardaki Artis 20.363 --
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Borclardaki Artis (Azalis) 15.942.969 (472.916)
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Bor¢lardaki Azalis 214 (20.144)
Faaliyetler ile ilgili Diger Borclardaki Azalis ile ilgili Diizeltmeler -- (31.715)
- lliskili Taraflara Faaliyetlerle llgili Diger Borclardaki Azalis -- (31.715)
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis 54.045.323 -
isletme Sermayesinde Gerceklesen Diger Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler 31.608.740 (609.585)
- Faaliyetlerle ligili Diger Varliklardaki Artis (43.001.189) (4.965.657)
- Faaliyetlerle llgili Diger Yikimldliklerdeki Artis 11.392.449 4.356.072
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 31.133.068 (301.602.034)
Alinan Faiz 857.984 15.192.953
B- YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (383.249.113) (167.747.879)
istiraklar ve/veya Is Ortakliklari Pay Alimi veya Sermaye Artirimi Sebebiyle Olusan Nakit Cikislari (76.160.565) (125.000)
istiraklar ve/veya Is Ortakliklari Pay Alimi veya Sermaye Artirimi Sebebiyle Olusan Nakit Girisleri 125.000 --
Vergi iadeleri (Odemeleri) (1.606) -
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari (680.271) (49.626)
- Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 7 (631.946) (46.701)
- Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 8 (48.325) (2.925)
Yatirim Amacli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 6 (306.521.701) (167.564.843)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 478.354.483 226.008.616
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri n 1.407.116.796 425.821.876
- Kredilerden Nakit Girisleri 1.406.968.005 425.800.000
- Diger Finansal Borclanmalardan Nakit Girisleri 148.791 21.876
Odenen Faiz (3.713.503) (8.410)
Bor¢c Odemelerine iliskin Nakit Cikislari n (1.085.048.810) (199.813.260)
- Kredi Geri Odemelerine liskin Nakit Cikislari (1.084.903.006) (199.800.000)
- Diger Finansal Bor¢c Odemelerinden Nakit Cikislari (145.804) (13.260)
Sermaye Avanslarindan Nakit Girisleri 160.000.000 --
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN ONCE NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI
NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) 127.096.422 (228.148.344)
Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi (105.789) --
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) 126.990.633 (228.148.344)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 1.259.526 229.407.870
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 128.250.159 1.259.526

llisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatlrl_m _Ortakllgl A.S. ) _ _
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) ve bagl ortakhdinin (hep birlikte “Grup” olarak anilacaktir) temel amag
ve faaliyet konusu; gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule
dayall haklara ve sermaye piyasas! arac¢larina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve konularda istigal etmektir. Grup’un faaliyet esaslari, portfdy yatirim
politikalari ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket 1 Kasim 2016 tarihinde tescil edilmek suretiyle kurulmustur. Sirket’in sermayesi 1 TL itibari degerde toplam
1.300.000.000 adet paya ayrilmis 1.300.000.000 TL olup tamami kurucular tarafindan taahh(t edilmis ve 263.758.000 TL'lik
kismi nakden, kalan 1.036.242.000 TL’lik kismi ayni (arsa ve gayrimenkul) olarak édenmistir.

Grup’un merkez adresi, Sahrayi Cedit Mah. Atatiirk Cad. Kozyatadi No: 48/8-9 34734 Kadikdy-istanbul’dur. 31 Aralik 2019
tarihi itibariyla, Sirket’in ¢alisan sayisi 13 kisidir (31 Aralik 2018: 11). Grup’un Nisan 2018’de Frankfurt subesi (“Sube”) acilmistir.
Subenin adresi MyliusstraBe 14, 60323 Frankfurt am Main’dir.

Grup, Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S’nin (“Ziraat Bankas!”) bagdli ortakhdi olup, tescili 1 Kasim 2016 tarihinde
gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’ne gére, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi olarak kurulan veya esas s6zlesme tadili yoluyla Gayrimenkul Yatirim Ortakhidina donlsen ortakliklarin, paylarini
halka arz yoluyla satabilmek icin kuruluslarinin veya esas sézlesme dedisikliklerinin 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. Grup, 31 Ocak 2017 tarihi itibariyle SPK’ya basvuru yapmis olup,
basvuru slreci devam etmektedir.

Baglh Ortaklik

Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla tam konsolide edilen Ziraat isletme Y&netimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.’nin
%100’0ne sahiptir. (2018: Yoktur.)

Bu rapor kapsaminda Sirket ve konsolidasyona dahil edilen bagli ortaklik hep birlikte “Grup” olarak nitelendiriimektedir.
Konsolidasyona dahil edilen bagli ortakligin faaliyet alanlari asagida aciklanmistir:

is Ortakliklari

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolarda ézkaynak yéntemiyle muhasebelestirilmis olan Is
Ortakhginin faaliyet konusu asagidaki gibidir:

is Ortakliklar Faaliyet konusu Ortakhk
Konkur Insaat ve Pazarlama A.S.  Gayrimenkul gelistirme, yatirim ve insaati  Alper Kont, Yahya Kemal Teker, Ergiin Kont

Bagli Ortaklik ve is Ortakliklari Hakkinda Bilgi

Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. (“Ziraat Isletme Ydnetimi”): Ziraat isletme Y&netimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S’nin ana faaliyet konusu her tirld arsa, arazi vb. gayrimenkuller Gzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu
projeleri tesis etmek, isletmek, kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini
yaptirmak; Konut, is, ofis alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saghk kompleksleri ve
hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdy, yat limani, restoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, isletmek,
isletme hakkini devretmek, kiraya vermek, kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak, bu amacla ortakliklar kurmaktir. Ziraat
isletme Yénetimi 27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus olup faaliyetlerine baslamistir. Ziraat isletme Yénetimi’nin 2019 yilinda
gerceklesen AVM yoénetim geliri ve faiz geliri sirasiyla 416.149 TL ve 79.288 TL'dir (2018: Yoktur).
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31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

Konkur insaat ve Pazarlama A.S. (“Konkur Insaat”): Konkur insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme, yatirm ve
insaatidir. Konkur insaat’in aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber ileride gelistirilmek amaciyla arsa yatirmlari
yapmistir. Grup, Konkur insaat’in %50 oranindaki hisselerini 31 Ekim 2019 tarihinde 86.000.000 TL bedelle devralmistir.
Heniz bir proje calismasi bulunmamaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Konkur insaat’in varliklari toplami 275.106.767 TL,
yuktmlaltkleri toplami 56.984.803 TL olup net varliklari toplami 218.121.964 TL'dir.

Taskent Merkez Park (“Taskent Merkez Park™): Grup, 3 Eyltl 2018 tarihinde Calik Enerji Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile
birlikte es ortaklik payi ve s6z hakki ile Taskent Merkez Park projesi musterek ortaklik s6zlesmesini imzalamistir. 25 Mart 2019
tarihinde ise 125.000 TL bedelle hisselerini Calik Enerji Sanayi ve Ticaret A.S.ye devretmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1. Uygunluk beyani

jlisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 11-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimleri
uyarinca Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yartrlige konulmus olan Tarkiye
Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS”ler) uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Turkiye Muhasebe
Standartlari (“TMS”), Turkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlari ve TFRS Yorumlari adlariyla yayimlanan
Standart ve Yorumlari icermektedir.

Konsolide finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis olan
formatlar ile KGK tarafindan yayimlanan TFRS Taksonomisi Hakkinda Duyuru’ya uygun olarak sunulmustur.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla diizenlenmis konsolide finansal tablolar, 18 Mart 2020 tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanmistir. Genel Kurul konsolide finansal tablolarin yayimi sonrasi konsolide finansal tablolari degistirme yetkisine
sahiptir.

2.1.2. Konsolidasyona iliskin esaslar
Baglh ortakhk

Bagh ortakliklar, Grup tarafindan kontrol edilen isletmelerdir. Grup yatirim yapilan bir isletmeyi degisken getirilerine maruz
kaldigi ya da bu degisken getiriler Gizerinde hak sahibi oldugu ve bu getirileri yatirim yapilan isletme Gzerindeki gtictiyle
etkileme imkanina sahip oldugu durumda yatirim yapilan isletmeyi kontrol etmektedir. Bagli ortakliklarin konsolide finansal
tablolari kontroltin basladigi ve kontrollin sona erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.

Sirket ve bagl ortakliklar tarafindan

sahip olunan dogrudan payi1 % Etkin ortaklik pay1 %

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S.® 100,00 -- 100,00 --

O Ziraat isletme Yonetimi 27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus olup faaliyetlerine baslamistir.
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar

Ozkaynak yéntemiyle dederlenen yatirimlardaki paylar is ortakliklarindaki paylari icerir.

is ortakligi, Grup’un anlasmavya iliskin varliklar tizerinde haklara ve borclara iliskin yikimliltklere sahip olmasindan ziyade
anlasmanin net varliklari Gzerinde haklara sahip olmasindan dolayi ortak kontrole sahip oldugu anlasmalardir.
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is ortakhd, 6zkaynak yontemi ile muhasebelestirilir. ilk olarak, yatirim maliyeti islem maliyetlerini de iceren maliyet degeri ile
kaydedilir. ilk kayitlara alinmasindan sonraki dénemde, konsolide finansal tablolar, dnemli etkisinin veya musterek kontrolin
bittigi tarihe kadar, Grup’un 6zkaynak yontemiyle dederlenen yatirimlarin kar veya zarar ve diger kapsamli gelirindeki payini
icerir.

Asagidaki tablo 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla is ortakliklari ve sermaye yapilarini gdstermektedir:

Sermayedeki pay orani %

Kurulus ve faaliyet yeri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018 Esas faaliyet konusu
is ortakliklan
Konkur insaat® Turkiye 50,00 --  Gayrimenkul yatirim ve insaat
Taskent Merkez Park® Turkiye -- 50,00 Gayrimenkul yatirim ve insaat

O Grup, Konkur insaat’in %50 oranindaki paylarini 31 Ekim 2019 tarihinde 86.000.000 TL bedelle devralmistir.

@ Grup, Taskent Merkez Park’taki %50 oranindaki paylarini 25 Mart 2019 tarihinde 125.000 TL bedelle Calik Enerji Sanayi ve Ticaret A.S.'ye devir ve temlik
etmistir.

Konsolidasyonda eliminasyon islemleri

Konsolidasyona dahil edilen sirketler arasindaki grup ici islemler ve bakiyeler konsolidasyon sirasinda silinir. Is ortakligi
ana ortaklik ve ana ortakligin konsolidasyona tabi bagli ortakhdi arasinda gerceklesen islemler neticesinde olusan karlar
ve zararlar, ana ortakhdin istirakteki payi oraninda netlestirilmistir. Gerceklesmemis zararlar deger dusikligine dair kanit
olmadigi stirece gerceklesmemis kazanclarla ayni sekilde silinirler.

2.1.3. Gegerli ve raporlama para birimi

flisikteki konsolide finansal tablolar Sube haric Grup’un gecerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmus olup,
tim finansal bilgiler aksi belirtilmedikce TL olarak gdsterilmistir. Sube’nin gecerli para birimi Avro’dur.

2.1.4. Karsilastirmal bilgiler

lisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, dnceki dénemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Konsolide finansal tablolarin kalemlerinin gésterimi veya
siniflandiriimasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, dnceki dénem konsolide finansal tablolari da buna
uygun olarak yeniden siniflandiriimakta ve bu hususlara iliskin olarak aciklama yapiimaktadir.

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

2.2. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler
TFRS 16 Kiralamalar

Asagdida yapilan aciklamalar disinda, konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalari, en
son yillik konsolide finansal tablolarda esas alinan muhasebe politikalari ile aynidir. Grup 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren
(“TFRS 16”) Kiralamalar standardini uygulamaya baslamistir. Bunun yani sira, 1 Ocak 2019’dan itibaren diger bazi standart
degisiklikleri de yartrlige girmistir. Ancak bu degisikliklerin, Grup’un konsolide finansal tablolari Gzerinde énemli bir etkisi
bulunmamaktadir.

TFRS 16, kiracilar icin tek bir kiralama muhasebesi modelini getirmistir. Sonu¢ olarak, Grup, bir kiraci olarak, dayanak varligi
kullanim hakkini temsil eden kullanim hakki varligi ve kira 6demekle yukimligu oldugdu kira ddemelerini temsil eden kiralama
borg¢larini konsolide finansal tablolarina almistir. Kiraya veren acisindan muhasebelestirme, dnceki muhasebe politikalarina
benzer sekildedir.
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2.3. Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, yénetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik,
yakumluluk, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gerceklesen
sonuclar bu tahminlerden farklilik gésterebilir.

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

Tahminlerin kullanildigi baslica notlar asagidaki gibidir:
- Dipnot 6 - Yatirim amacl gayrimenkullerin gercege uygun deger dlctimu
- Dipnot 7 - Maddi duran varliklar gercede uygun deger olcimd

3’Uncd seviye: Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler (g6zlemlenebilir
nitelikte olmayan veriler).

Siniflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullanilmasini gerektirmektedir.
Gercede uygun deger 6lcimunin kullanildigi dipnot asagdidaki gibidir:

- Dipnot 6 - Yatirim amacl gayrimenkullerin gercege uygun deger dlctimu

- Dipnot 7 - Maddi duran varliklar gercede uygun deger olcim

Gercege uygun deger 6l¢cimii

Grup’un muhasebe politikalari ve aciklamalari finansal ve finansal olmayan varlik ve yukimlUliklerinin gercede 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 kayitl (diizeltiimemis) fiyatlar;

- 2’'nci seviye: T'inci sirada yer alan kayitl fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borclar acisindan dogrudan (fiyatlar
araciligiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tlretilmek suretiyle) gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

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

2.4 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirlige girmemis ve erken uygulanmayan degisiklikler
Yayimlanmis ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamis dedisiklikler

Raporlama tarihi itibariyla yayimlanmis fakat hentiz yurarlige girmemis ve erken uygulanmasina izin verilmekle birlikte Grup
tarafindan erken uygulanmayan bazi yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir.

Giincellenen Kavramsal Cerceve (2018 siiriimii)

Glncellenen Kavramsal Cerceve KGK tarafindan 27 Ekim 2018 tarihinde yayimlanmistir. Kavramsal Cerceve; KGK’ya yeni
TFRS’leri gelistirirken rehberlik saglayacak olan temel ¢cerceveyi ortaya koymaktadir. Kavramsal Cerceve; standartlarin
kavramsal olarak tutarli olmasini ve benzer islemlerin ayni sekilde ele alinmasini saglamaya yardimci olmakta ve bdylece
yatirimcilar, bor¢ verenler ve kredi veren diger taraflar icin faydali bilgiler saglamaktadir. Kavramsal Cerceve, sirketlere,
belirli bir islem icin herhangi bir TFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalari gelistirmelerine ve daha
genis bir bicimde, paydaslarin bu standartlari anlamalarina ve yorumlamalarina yardimci olmaktadir. Glincellenen Kavramsal
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Cerceve ise Onceki versiyonundan daha kapsamli olup, KGK ’ya standartlarin olusturulmasinda gerekli olan tim araclarin
saglanmasini amaclamaktadir. Glncellenen Kavramsal Cerceve finansal raporlamanin amacindan baslayarak sunum ve
aciklamalara kadar standart olusturulmasinin tim yonlerini kapsamaktadir. Glincellenen Kavramsal Cerceve, belirli bir islem
icin herhangi bir TFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalarini gelistirmek icin Kavramsal Cerceve'’yi
kullanan sirketler icin, erken uygulamaya izin verilmekle birlikte, 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap
dénemlerinden itibaren gecerli olacaktir.

TMS 1 ve TMS 8’deki Degisiklikler - Onemli Tanimi

KGK tarafindan 7 Haziran 2019’da “6nemli tanimi” degisikligi yayimlanmistir (TMS 1 ve TMS 8’de yapilan degisiklikler).
Degisiklikler, “6nemli” taniminin netlestiriimesinde, dnemlilik esiginin belirlenmesinde ve énemlilik kavraminin TFRS’ler
acisindan uygulanmasinda tutarhligin arttirilmasina yardimci olmak icin rehberlik saglamaktadir. Yenilenen énemli tanimina
“bilgilerin gizlenmesi” ifadesi eklenmis ve bu ifadenin bilgilerin verilmemesi ve yanlis verilmesi ile benzer sonuclara sebep
olabilecegi belirtilmistir. Ayrica bu degisiklikle birlikte ®nemli taniminda kullanilan terminoloji, Finansal Raporlamaya iliskin
Kavramsal Cerceve’de (2018 Surimu) kullanilan terminoloji ile uyumlu hale getirilmistirTMS 1 ve TMS 8’deki Degisiklikler‘in
yardrlak tarihi 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan raporlama dénemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin
verilmektedir.

TMS 1 ve TMS 8’deki degisikligin uygulanmasinin, Grup’un konsolide finansal tablolari Gzerinde énemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

TFRS 3 isletme Birlesmelerinde Degisiklikler - isletme Tanimi

Bir islemin bir varlik edinimi mi yoksa bir isletme edinimiyle mi sonuclanacaginin belirlenmesinde gicliklerle karsilasiimakta
olup, uzun zamandir dnemli bir mesleki yargl konusu olmustur. UMSK, bu konuyu netlestirmek Gzere; sirketlerin edindigi
faaliyet ve varliklarin bir isletme mi yoksa yalnizca bir varlik grubu mu olduguna karar vermelerini kolaylastirmak amaciyla
“isletme” tanimini degistirmek amaciyla UFRS 3 isletme Birlesmelerinde degisiklik yapmistir. KGK tarafindan da 21 Mayis
2019'da isletme Tanimi (TFRS 3’te Yapilan Degisiklikler) yayimlanmistir. S6z konusu degisiklikle; bir isletmenin girdiler ve bir
slirec icermesi gerektigi teyit edilerek, stirecin asli olmasinin yani sira stire¢ ve girdilerin birlikte ¢iktilarin olusturulmasina
onemli katkida bulunmasi gerektigi hususlarina agiklik getirilmistir. MUsterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan
faaliyetlerden diger gelirler tanimina odaklanarak isletme tanimi sadelestirilmistir. Bir sirketin bir isletme mi yoksa bir varlik
grubu mu edindigine karar verme slrecini kolaylastirmak icin uygulamasi istege bagl olan bir konsantrasyon testi eklenmistir.
Bu uygulama, varlklarin gercede uygun degerinin byik bir kisminin tek bir tanimlanabilir varlida veya benzer tanimlanabilir
varliklar grubuna yogunlastirilmasi durumunda bir varlik edinilmesine yol acan basitlestirilmis bir degerlendirmedir.

Finansal tablo hazirlayicilari konsantrasyon testini uygulamayi secmezlerse veya test basarisiz olmasi durumunda yapilacak
degerlendirme dnemli bir sirecin varligina odaklanir. TFRS 3’deki dedisikliklerin 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda
baslayan raporlama dénemlerinde elde edilen isletmeler icin gecerli olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

TFRS 3’deki degisikligin uygulanmasinin, Grup’un konsolide finansal tablolari Gzerinde énemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

lisikteki konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan dnemli degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari asagidaki
gibidir:

2.5.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestiriimesi

Hasilat

Satis gelirleri, kira gelirleri, AVM (Alisveris merkezi) ydnetimi gelirleri ve yatirnm amacli gayrimenkullere iliskin giderlerin
kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini icermektedir.
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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 dlculur.
Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gére kar veya zararda muhasebelestirilir.

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili varhidin maliyetine
dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri, etkin faiz orani kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda
muhasebelestiriimektedir.

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirnm 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.

2.5.2. Yatirnm amach gayrimenkuller
i) Faal olan yatirirm amacli gayrimenkuller

Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller, mal ve hizmetlerin tretiminde 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 6lctllr ve sonrasinda gercede uygun
degerinden olcilerek ilgili degisimler olustugu dénemde kar veya zarara kaydedilir.

Satin alinan yatirim amach bir gayrimenkulin 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 yapildigi varsayiimistir.
Yatirim amacli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Dipnot 2.5.7de aciklanmistir.
ii) Yapilmakta olan yatirrm amach gayrimenkuller

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

icin yapilmakta olan yatirim amaclh gayrimenkullerdir. Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller baslangicta maliyeti

ile 6lctldr ve sonrasinda gercede uygun dederinden dlctlerek ilgili degisimler olustugu dénemde kar veya zarara kaydedilir.
Grup, bu tir gayrimenkullerin gercede uygun degerinin glvenilir bir bicimde tespit edilmesinin mimkin olmadigdi, ancak s6z
konusu gayrimenkullerin insaati tamamlandidinda gercede 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.

Grup tarafindan insa ettirilen yatirnm amacli gayrimenkullerin maliyeti, malzeme maliyetini, direkt iscilik maliyetlerini, o varhgi
kullanim amacina uygun olarak ¢alisir hale getirilmesiyle dogrudan iliskili maliyetleri ve aktiflestirilmis bor¢clanma maliyetlerini
icermektedir.
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Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili varhdin maliyetine
dahil edilmektedir. Aktiflestirme, bu varliklar ile ilgili harcamalarin ve finansman giderlerinin olusmaya basladig andan,
varliklarin nihai kullanima hazir hale getirilmesine kadar strdtrilmektedir.

2.5.3. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar” ¢cercevesinde yeniden
degerleme modeli kullaniimaktadir. Lisansli degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri
ile ilgili binalarin net defter dederi arasindaki olumlu fark 6zkaynak hesaplarinda takip edilmektedir. Deger dustkligine dair
bir belirtinin mevcudiyeti halinde, ilgili maddi duran varligin geri kazanilabilir tutari TMS 36 “Varliklarda Deger Dusuklagu”
cercevesinde tahmin edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter dederinin altinda olmasi durumunda deger distklugu karsihigi
ayrilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali dmurlerine gére aktife giris esas alinarak esit tutarli, dogrusal
amortisman ydntemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin tahmini ekonomik émdrleri 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
varlklarin 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 dustlerek ilisikteki
konsolide finansal tablolara yansitiimistir.

Grup, maddi olmayan duran varliklara iliskin tikenme paylarini, ilgili varliklarin faydali &mirlerine 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 diistikligi

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

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

Varligin (veya nakit Ureten birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter dederinden daha az olmasi durumunda varhgdin (veya
nakit Greten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir. Bu durumda olusan deger dusukltga kayiplari,
kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimektedir.
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2.5.6. Finansal araclar

Grup’un finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal yuktmlalUkleri ise ticari bor¢lardan ve
kisa vadeli yuktmliltklerden olusmaktadir.

Finansal varliklarin ve Finansal Yikimliltklerin Siniflandirmasi ve Olciimii

TFRS 9’un uygulanmasinin Grup’un finansal borglari ve tlrev finansal araclari ile ilgili muhasebe politikalari Gzerinde énemli
bir etkisi olmamistir. TFRS 9’un finansal varliklarin siniflandiriimasi ve 6l¢cim Gzerindeki etkisi ise asagida belirtilmistir.

TFRS 9’a gobre, bir finansal varlk ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda; itfa edilmis maliyeti Gzerinden dl¢lilen; gercege
uygun deger (“GUD”) farki diger kapsamli gelire yansitilarak él¢tlen - bor¢clanma araclari; GUD farki diger kapsamli gelire
yansitilarak olcllen - 6zkaynak araclari veya GUD farki kar veya zarara yansitilarak élcllen olarak siniflandirihir. TFRS 9
kapsamindaki finansal varliklarin siniflandiriimasi, genellikle, finansal varliklarin yonetimi icin isletmenin kullandigi is modeli
ve finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akislarinin 6zelliklerine dayanmaktadir.

Bir finansal varlk, asagidaki her iki sartin birden saglanmasi ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak olcllen olarak
siniflandirilmamasi durumunda itfa edilmis maliyeti Gzerinden 6lctlar:

- Finansal varligin sdézlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi ve

- Finansal varlida iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi.

Bir borclanma araci, asagidaki her iki sartin birden saglanmasi ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak 6lcllen olarak
siniflanmamasi durumunda GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6l¢tltr:

- Finansal varligin sdézlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varliklarin satilmasini amaclayan bir is
modeli kapsaminda elde tutulmasi ve

- Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi

Ticari amacla elde tutulmayan 6zkaynak araclarina yapilan yatirimlarin ilk defa finansal tablolara alinmasinda, gercege uygun
degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi konusunda geri donllemeyecek bir tercihte bulunulabilir.
Bu tercihin secimi her bir yatirim bazinda yapilabilir.

Yukarida belirtilen itfa edilmis maliyeti Gizerinden ya da GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6él¢ciimeyen tim finansal
varliklar GUD farki kar veya zarara yansitilarak olctltr. Bunlar, tim tlrev finansal varliklari da icermektedir. Finansal varliklarin
ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda, finansal varliklarin farkh sekilde 6lcimunden ve bunlara iliskin kazan¢ veya
kayiplarin farkli sekilde finansal tablolara alinmasindan kaynaklanacak bir muhasebe uyumsuzlugunu ortadan kaldirmasi
veya 6nemli 6lclide azaltmasi sartiyla bir finansal varligin geri dénltlemez bir sekilde gercege uygun degder degisimi kar veya
zarara yansitilarak élctlen olarak tanimlanabilir.
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Asagidaki muhasebe politikalari finansal varliklarin sonraki dlctimlerinde gecerlidir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak Bu varliklar sonraki élcimlerinde gercege uygun degerleri Uzerinden &l¢tllr. Herhangi

Olciilen finansal varliklar bir faiz veya temett( geliri dahil olmak Uzere, bunlarla ilgili net kazanclar ve kayiplar
kar veya zararda muhasebelestirilir.

itfa edilmis maliyeti (izerinden Bu varliklar sonraki élciimlerinde etkin faiz yontemi kullanilarak itfa edilmis

oOlciilen finansal varliklar maliyetinden élctlr.

itfa edilmis maliyetleri varsa deger distkligu zararlar tutari kadar azaltilir.

Faiz gelirleri, yabanci para kazanc ve kayiplari ve deder dustklUkleri kar veya zararda
muhasebelestirilir. Bunlarin finansal durum tablosu disi birakilmasindan kaynaklanan
kazanc veya kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir.

GUD farki diger kapsamli gelire Bu varliklar sonraki dénemlerde gercege uygun degeri Gzerinden &l¢tlir. Etkin faiz
yansitilarak olciilen bor¢clanma yontemi kullanilarak hesaplanan faiz geliri, yabanci para kazang ve kayiplari ve deger
araclar disuklUkleri kar veya zararda muhasebelestirilir.

Diger kazancg ve kayiplar ise diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir. Finansal
varliklar finansal durum tablosu disi birakildiginda daha 6énceden diger kapsamli gelire
yansitilan toplam kazang veya kayiplar kar veya zararda yeniden siniflandirilir.

GUD farki diger kapsamli gelire Bu varliklar sonraki dénemlerde gercede uygun degeri tzerinden Olculur. Temettiler,
yansitilan 6zkaynak araclari acikca yatirrmin maliyetinin bir kisminin geri kazanilmasi niteliginde olmadikca kar
veya zararda muhasebelestirilir.

Diger net kazanc ve kayiplar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir ve kar veya
zararda yeniden siniflandiriimazlar.

i) Finansal Varliklarda Deger Disukl{igii

TFRS 9’un uygulanmasiyla birlikte, “Beklenen Kredi Zarari” (“BKZ”) modeli TMS 39’daki “Gerg¢eklesmis Zarar” modelinin
yerini almistir. Yeni deder dustkliga modeli, itfa edilmis maliyeti Gzerinden 6lcilen finansal varliklar, sézlesme varliklari
ve GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lctlen bor¢lanma araclari icin gecerli olmakla birlikte, 6zkaynak araclarina
yapilan yatirimlar icin uygulanmamaktadir.

itfa edilmis maliyetinden &lciilen finansal varliklar ticari alacaklar, nakit ve nakit benzerleri ve dzel sektér borclanma
araclarindan olusmaktadir.

TFRS 9 kapsaminda, zarar karsiliklari asagidaki esaslarin herhangi biri ile él¢liir:
- 12 ayhk BKZ’ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay icinde finansal araca iliskin gerceklesmesi muhtemel temerrit
durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlarini temsil eden kismidir ve

- Omur boyu BKZ’ler: finansal aracin beklenen émri boyunca gerceklesmesi muhtemel tim temerrit durumlarindan
kaynaklanan beklenen kredi zararlardir.

Grup asagidaki 12 aylik BKZ olarak 6lcllenler hari¢c olmak Uzere, zarar karsihdini 8mur boyu BKZ'lere esit olan tutar Gzerinde
Olcer:
- Raporlama tarihinde dustk kredi riskine sahip oldugu belirlenen bor¢clanma araclari ve

- Diger borclanma araclari ve ilk muhasebelestirmeden itibaren kredi riskinin (yani, finansal aracin beklenen émri boyunca
ortaya cikan temerr(t riski) dnemli 6lctide artmadigi banka bakiyeleri.

Grup, ticari alacaklar ve soézlesme varliklarina iliskin deger distkligunin hesaplanmasinda dmir boyu BKZ’lere esit olan
tutar Gzerinden dlgcmeyi secmistir.
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Bir finansal varhdin kredi riskinin ilk muhasebelestirilmesinden itibaren énemli élctide artmis olup olmadiginin

belirlenmesinde ve BKZ’lerinin tahmin edilmesinde, Grup beklenen erken ddemelerin etkileri dahil beklenen kredi zararlarinin
tahminiyle ilgili olan ve asiri maliyet veya cabaya katlanilmadan elde edilebilen makul ve desteklenebilir bilgiyi dikkate alir. Bu
bilgiler, Grup’un gecmis kredi zarari tecribelerini dayanan ve ileriye dontk bilgiler iceren nicel ve nitel bilgi ve analizleri icerir.

Grup, bir finansal varlk Gzerindeki kredi riskinin, vadesinin 30 giin ge¢mesi durumunda énemli él¢ctde arttigini
varsaymaktadir.

Grup, bir finansal varligi asagidaki durumlarda temerriide diismus olarak dikkate alir:

- Grup tarafindan teminatin kullaniimasi (e§er varsa) gibi islemlere basvurmaksizin Bor¢lunun kredi yakiimlulagini tam
olarak yerine getirmemesi veya

- Finansal aracin vadesinin 90 giin ge¢mis olmasi

Bir finansal aracin disuk kredi riskine sahip olup olmadigini belirlemek amaciyla isletme, i¢ kredi riski derecelendirmelerini ya
da distk kredi riskinin kiresel olarak kabul géren bir tanimiyla uyumlu olan ve degerlendirilen finansal araclarin tlrind ve
risklerini dikkate alan diger metodolojileri kullanabilir. “Yatirim notu” seklindeki bir dis derecelendirme, finansal aracin disik
kredi riskine sahip oldugunu gdsterebilir.

BKZ’lerinin Olcllecedi azami sire, Grup’un kredi riskine maruz kaldigi azami sdézlesme suresidir.
BKZ’lerin Ol¢iimii

BKZ’ler finansal aracin beklenen émri boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gére agirliklandiriimis bir tahminidir. Diger bir
ifadeyle ttim nakit aciklarinin bugtinkl degeri Gzerinden 6l¢llen kredi zararlaridir (6rnedin, sdézlesmeye istinaden isletmeye
yapilan nakit girisleri ile isletmenin hak etmeyi bekledigdi nakit akislari arasindaki farktir).

Nakit acidl, sézlesmeye gore isletmeye yapilmasi gereken nakit akislari ile isletmenin almayi bekledigi nakit akislari arasindaki
farktir. Beklenen kredi zararlarinda 6demelerin tutari ve zamanlamasi dikkate alindigindan, isletmenin édemenin tamamini,
sozlesmede belirlenen vadeden gec almayi beklemesi durumunda dahi bir kredi zarari olusur.

BKZ’ler finansal varligin etkin faiz orani Gizerinden iskonto edilir.
Kredi deger disiikligiine ugramis finansal varliklar

Her raporlama dénemi sonunda, Grup itfa edilmis maliyetinden 6lctlen finansal varliklarin deger distkligine ugrayip
ugramadigini degerlendirir. Bir finansal varligin gelecekteki tahmini nakit akislarini olumsuz sekilde etkileyen bir veya birden
fazla olay gerceklestiginde sdz konusu finansal varlik deger dustkligine ugramistir.

Ticari Alacaklar

TFRS 9’un uygulanmaya baslamasiyla ticari alacaklara iliskin BKZ’lerinin hesaplanmasinda gerceklesen kredi zarari tecriibesi,
gecmis verilerin toplandidi dénemdeki ekonomik kosullar ile mevcut kosullar ve Grup’un alacaklarinin beklenen émri
boyunca ekonomik kosullara iliskin gorusleri dikkate alinmaktadir.

Tlrev olmayan finansal ylukiimlilikler

Grup tUrev olmayan finansal yakumlulUklerini olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir. Tim finansal yuktmlalikler Grup’un
ilgili finansal aracin sézlesmeye bagdl kosullarina taraf durumuna geldigi islem tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayall yikamluldklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Grup, séz konusu finansal
yUkimldlaga kayitlarindan c¢ikarir.

Grup finansal varlik ve yukumlltklerini, sadece ve sadece, netlestirme icin yasal hakki oldugunda ve islemi net bazda
gerceklestirmek ya da varligin gerceklesmesi ile yukimlaliguin yerine getirilmesini es zamanl yapmak konusunda niyetinin
bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutari konsolide finansal tablolarinda géstermektedir.
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Grup’un tlrev olmayan finansal yuktmlalUkleri ticari borc¢lardan ve kisa vadeli finansal borclardan olusmaktadir.

Finansal yuktumlalUkler ilk olarak gercede uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetlerinin eklenmesiyle
muhasebelestirilmektedir. Finansal yakimlulUkler, ilk kayitlara alinmalarini takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislari
etkin faiz oranlari kullanilarak itfa edilmis maliyetleri Gzerinden gdsterilmektedir.

ii) 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 dustldikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlara alinir.

2.5.7. Kur degisiminin etkileri

Grup’un konsolide finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gecerli olan para birimi ile sunulmustur.
Grup’un finansal durumu ve faaliyet sonuclari, Grup’un, Sube harig, gecerli para birimi olan ve konsolide finansal tablolar icin
sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir. Sube’nin gecerli para birimi Avro olup konsolide edilirken TL'ye ¢evrilmistir.

Grup, Sube harig, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye cevirirken islem tarihinde gecerli olan Merkez Bankasi

doviz alis kurlarini esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve
borclar raporlama dénemi sonundaki déviz kurlari kullanilarak TL’ye ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL'ye
cevrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili ddnemde kéar veya zarar
tablosuna yansitiimaktadir.

Sube’nin finansal tablolari Avro’dan TL'ye cevrilirken; bilanco varlik ve yuktumlalUkleri raporlama tarihindeki kur; gelir ve
giderler ile 6zkaynak kalemleri sirasiyla ortalama kur ve islemlerin gerceklestigi tarihlerin kurlari kullanilmaktadir. Cevrimden
dogan cevrim farklari 6zkaynaklar altinda olusan “yabanci para ¢evrim farklar” hesabinda muhasebelestirilir.

2.5.8. Pay basina kazang¢

Pay basina kazan¢ miktari, net dénem karinin, Grup hisselerinin dénem icindeki agirlikli ortalama pay adedine bolinmesiyle
hesaplanmaktadir. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi donem basi mevcut hisse sayisiyla dénem icinde ihrac¢ edilen hisse
sayisinin zaman bagdli adirlikh ortalama bir faktorle carpiimasiyla bulunur (Dipnot 20).

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

2.5.9. Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile bilangconun 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 gosteren 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
déneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin konsolide finansal tablolarin dizeltilmesini gerektirmesi
durumunda, Grup, konsolide finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde dizeltmektedir. S6z konusu olaylar konsolide
finansal tablolarin dizeltilmesini gerektirmiyor ise, Grup s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda aciklamaktadir.
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2.5.10. Karsiliklar, kosullu varlik ve yikimlilikler

Herhangi bir karsilik tutarinin konsolide finansal tablolara alinabilmesi icin; Grup’un ge¢mis olaylardan kaynaklanan mevcut
bir hukuki veya zimni yakdmlaligin bulunmasi, bu yakdmlalagan yerine getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin
isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yakiumlalik tutarinin gtvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi
gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa, Grup, s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda aciklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak konsolide finansal tablo
dipnotlarinda aciklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye girecedinin kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve
bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte konsolide finansal tablolara alinir.

2.5.11. Kiralama islemleri

Grup, s6zlesmenin baslangicinda, sézlesmenin kiralama sozlesmesi olup olmadigini ya da kiralama islemi icerip icermedigini
degerlendirir. S6zlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varhdin kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir stire icin
devretmesi durumunda bu sézlesme, bir kiralama sozlesmesidir ya da bir kiralama islemi icerir. Bir sézlesmenin tanimlanmis
bir varligin kullanimini kontrol etme hakkini saglayip saglamadigini degerlendirmek icin Grup, TFRS 16°daki kiralama tanimini
kullanmaktadir.

Bu politika T Ocak 2019 tarihinde veya sonrasinda yapilmis olan sdézlesmelere uygulanir.
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Grup

Grup, s6zlesmenin baslangicinda veya kiralama bileseni iceren sézlesmedeki degdisiklik yapildiginda, bir kiralama bileseni ile
bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tasimayan bilesen iceren bir sézlesme igin, sézlesmede yer
alan bedeli nispi tek basina fiyati esas alarak dagitir.

Grup kiraya veren konumunda oldugunda, kiralamalarin her birini faaliyet kiralamasi ya da finansal kiralama olarak
siniflandirir.

Her bir kiralama s6zlesmesini siniflandirmak icin, Grup, kiralama sézlesmesinin esas olarak ilgili varligin mulkiyetinden
kaynaklanan tim riskleri ve getirileri dnemli 6lclide devredip devretmedigine dair genel bir degerlendirme yapar. Risk ve
getirileri devrettigi durumda, kiralama bir finansal kiralamadir; aksi durum sz konusuysa o zaman bir faaliyet kiralamasidir.
Bu degerlendirmenin bir parcasi olarak, Grup, kiralama sUresinin dayanak varligin ekonomik émrinin blyutk bir kismini
kapsayip kapsamadigi gibi bazi diger gdstergeleri dikkate almaktadir.

Kiralama bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tasimayan bilesenleri
iceriyorsa, Grup sozlesmede yer alan bedeli TFRS 15 Musteri S6zlesmelerinden Hasilat’t uygulayarak dagitir.

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 Grup yénetimi de dahildir. iliskili taraf islemleri, kaynaklarin ve yikamlaltklerin iliskili kuruluslar arasinda
bedelli veya bedelsiz olarak transfer edilmesini icermektedir.

2.5.13. Finansal bilgilerin béliimlere gore raporlanmasi
Grup, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyet gosterdiginden faaliyet boélimlerine gbre raporlama yapiimamistir.
2.5.14. Devlet tesvik ve yardimlari

Dipnot 2.5.15’da aciklandigi gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortaklidi statisinde bulundugundan kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur.
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2.5.15. Vergilendirme
Kurumlar vergisi
Bagh Ortaklik Turkiye’de gecerli vergi kanunlarina, Sube ise Almanya’da gecerli vergi kanunlarina tabidir.

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 dénem Gegici Vergi icin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregdi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclari dagitilsin veya dagitiimasin, Sirket blnyesinde %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¢tnct 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 geredi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gecici Madde (1)’de yapilan dlizenlemeye goére, 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
sinirlart asmamak Gzere gecerliligini koruyacagdi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %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
yardrlage girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numaral alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclari dagitilsin veya daditilmasin %0 oraninda vergi kesintisine tabi
tutulacaktir.

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 - Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve borg¢larin konsolide finansal
tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki “gecici farklar” tGizerinden
vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi mevzuatina goére varliklarin ya da bor¢larin iktisap tarihinde olusan
mali ya da ticari kari etkilemeyen farklar bu hesaplamanin disinda tutulmustur. Bagh ortaklik ve Sube haricinde 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

Grup, kidem tazminati ve izin haklarina iliskin yakimlaltklerini “Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Trkiye Muhasebe
Standardi” (“TMS 19”) hikiimlerine gdére muhasebelestirmekte ve bilancoda “Calisan Haklari Karsihdi” hesabinda

siniflandirmaktadir.

Grup, Turkiye’de mevcut Is kanunlarina gére, emeklilik veya istifa nedeniyle ve is Kanunu’nda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle isine son verilen calisanlara belirli bir toplu ddeme yapmakla yukimlidar. Kidem tazminati karsiligi, bu
Kanun kapsaminda olusmasi muhtemel yukimlaligun, belirli aktleryal tahminler kullanilarak bugtnki degeri Gizerinden
hesaplanmakta ve konsolide finansal tablolara yansitilmaktadir.

2.5.17. Nakit akis tablosu

Grup, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akislarinin tutar ve zamanlamasini degisen sartlara gére
yonlendirme yetenedi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek Uzere, dider finansal tablolarinin ayrilmaz bir
parcasl olarak, nakit akis tablolarini dizenlemektedir. Nakit akis tablosunun hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde
esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar mevduatini icermektedir.
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2.5.18. Gayrimenkul yatirim ortakhgi yatirim portfoéyi kisitlamalari

“Portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolU” baslikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihi itibariyla SPK’nin 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin portféy sinirlamalarina uyumun

kontrolUne iliskin hiktmleri cercevesinde hazirlanmistir.

3. ILISKILI TARAF AGCIKLAMALARI

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

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Nakit ve nakit benzerleri

I.C Ziraat Bankasi A.Sdeki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 560.231 89.645
- Vadeli mevduat 8.606.109 1.170.554
Ziraat Katilim Bankasi A.S’deki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 128,547 -
- Vadeli mevduat 1.201.913 --
Ziraat Bank International A.G.'deki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 28.367 --
Ziraat Bank Bosna Hersek’teki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 117.738.846 --
Toplam 128.264.013 1.260.199

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

iliskili taraflardan ticari alacaklar

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

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

iliskili taraflar pesin 6denmis giderler

Ziraat Sigorta A.S 72.255 72.094
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 268 151
Toplam 72.523 72.245

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Ertelenmis gelirler (kisa)
T.C Ziraat Bankasi A.S @

25.234.922

Toplam

25.234.922

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Ertelenmis gelirler (uzun)
T.C Ziraat Bankasi A.S @

28.810.401

Toplam

28.810.401

MGrup; Kadikoy Binasi, Sahrayicedid Binasi, Beyoglu Binasi ve Maslak Binasindan kira gelirlerini pesin tahsil etmistir.
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31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli bor¢lanmalar
T.C Ziraat Bankasi A.S

548.076.602 --

Toplam

548.076.602 --

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli yiikimluliikler
T.C Ziraat Bankasi A.S

160.000.000 --

Toplam

160.000.000 --

3.2. iliskili taraflardan gelirler ve giderler

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddénemine ait iliskili taraflardan gelirler detayi

asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019

iliskili taraf Kira Gelirleri Hizmet Geliri Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankasl A.S 35.409.598 416.149 361.083 36.186.830
Ziraat Katihm Bankasi A.S 1.497.977 - 74.973 1.572.950
Ziraat Bank International AG 914126 -- -- 914.126
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 1.769.548 - -- 1.769.548
Ziraat Sigorta A.S 1.769.548 -- -- 1.769.548
Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligr A.S. 276.267 -- -- 276.267
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 710.050 - -- 710.050
Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. 1.800 -- -- 1.800
Toplam 42.348.914 416.149 436.056 43.201.119

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap déneminde, iliskili kuruluslardan elde edilen kira ve faiz gelirleri, hasilatin %98’ini

olusturmaktadir.

1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018

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

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap déneminde, iliskili kuruluslardan elde edilen kira ve faiz gelirleri, hasilatin %83’lnU

olusturmaktadir.
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Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddénemine ait iliskili taraflardan giderler detayi

asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019

Faiz ve Ucret
Komisyon Yansitma Sigorta isletme
iliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S @ 61.035.957 1.246.750 -- 27721 62.559.918
Ziraat Sigorta A.S -- 179.886 -- 179.886
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- 4.641 -- 4.641
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S - - 25.000 25.000
Ziraat Teknoloji A.S. - -- 115.000 115.000
Toplam 61.035.957 1.246.750 184.527 417.21 62.884.945

™ Ziraat Bankasindan kullanilan kredi faizlerinin 31.448.726 TL'si avanslar Uzerinde, 25.873.732 TL'si yatinm amacl gayrimenkuller Gizerinde aktiflestirilmistir.

1 0cak 2018 - 31 Aralik 2018

Faiz ve Ucret
Komisyon Yansitma Sigorta isletme
iliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S @ 12.637.905 1.340.496 - 152.687 14.131.088
Ziraat Katilim Bankasi A.S -- -- -- --
Ziraat Sigorta A.S -- 159.877 -- 159.877
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- 2.896 -- 2.896
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S - - 300.000 300.000
Ziraat Portféy Yonetimi A.S -- -- 20.483 20.483
Ziraat Teknoloji A.S. -- -- 51.750 51.750
Toplam 12.637.905 1.340.496 162.773 524.920 14.666.094

M Ziraat Bankasindan kullanilan kredi faizlerinin 12.018.958 TL’si avanslar tzerinde, 610.537 TL’si yatirim amacl gayrimenkuller tGzerinde aktiflestirilmistir.

Ust diizey yéneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait Ust dlizey yoneticilere sadlanan Ucret ve benzeri menfaatlerin toplami

1.300.849 TL'dir (31 Aralik 2018:1.242.582 TL).
4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Bankalar 128.264.013 1.260.199
- Vadesiz mevduatlar - Tlrk Lirasi 668.778 89.645
- Vadesiz mevduatlar - Yabanci Para 17.767.213 --
- Vadeli mevduatlar 9.808.022 1170.554
Nakit ve nakit benzerleri 128.264.013 1.260.199
Nakit ve nakit benzerleri Gzerindeki faiz gelir reeskontlari (13.854) (673)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 128.250.159 1.259.526
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31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detayi asagidaki gibidir:

Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2019
TL 17 Ocak 2020 1 1.304.309
TL 27 Ocak 2020 9,7 1.201.913
TL 7 Ocak 2020 9 7.301.800
Toplam 9.808.022
Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2018
TL 14 Subat 2019 21 1170.554
Toplam 1.170.554

5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, ticari alacaklarin detay asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

iliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 3)

-- 56.068

Toplam

-- 56.068

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un uzun vadeli ticari alacaklari bulunmamaktadir.

Ticari borgclar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, ticari bor¢larin detayi asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Saticilar 15.993.874 50.905
iliskili taraflara ticari borclar 20.363 -
Toplam 16.014.237 50.905

Uzun vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla. Grup’un uzun vadeli ticari borc¢lari bulunmamaktadir.

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yatirim amach gayrimenkullerin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller
Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller

572.780.447
1.312.617.998

526.316.376
981.138.184

Toplam

1.885.398.445

1.507.454.560
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1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap dénemine ait yatirim amach gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Gercege
uygun deger
degisimi
1 Ocak 2019 Alimlar Cikislar (Dipnot 17) 31 Aralik 2019
Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller
Maslak Binasi 142.760.000 - -- 2.850.000 145.610.000
Beyoglu Binasi 97.000.000 -- -- 9.000.000 106.000.000
Beyazit Binasi 42.900.000 - -- 4.030.000 46.930.000
Kozyatagdi Binasi 31.669.176 - - 704.553 32.373.729
Bahcekapi Binasi 30.630.000 -- -- 2.155.000 32.785.000
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) 30.500.000 -- -- 2.780.000 33.280.000
Kadikdy Binasi 30.025.000 -- -- 3.895.000 33.920.000
Mecidiyekdy Binasi 24.139.000 -- -- 391.000 24.530.000
Cagaloglu Binasi 20.550.000 -- - 2.015.000 22.565.000
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 16.480.000 -- -- 670.000 17150.000
Ahmet Rasim (Ankara) Binasi 3.000.000 - -- 150.000 3.150.000
Frankfurt Binasi (Almanya) 56.663.200 5.329.563 - 12.493.955 74.486.718
Ara toplam 526.316.376 5.329.563 -- 41134.508 572.780.447
Yapilmakta olan yatirnm amacgh
gayrimenkuller
izmir Konak Arsasi 17.500.000 3.087.679 - 672.321 21.260.000
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi  900.150.000  284.770.842 - 26.079.158 1.211.000.000
izmir Karabaglar Binasi Projesi 5.140.000 1.431.204 -- 128.796 6.700.000
izmir Efes Binasi Projesi 12.500.000 120.448 -- 794.552 13.415.000
Erenkoy Projesi 33.320.000 87.226 - 877.774 34.285.000
Ankara (Yenimahalle) Projesi 7113184 57.925 - 2.828.891 10.000.000
Mugla Bodrum Lojman Binasi -- 11.175.000 -- 25.000 11.200.000
Kahramanmaras Projesi 5.415.000 461.816 - (1.118.816) 4.758.000
Ara toplam 981.138.184 301.192.138 -- 30.287.676  1.312.617.998
Genel toplam 1.507.454.560 306.521.701 - 71.422.184 1.885.398.445
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1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait yatirim amacli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Gercege
uygun deger
degisimi
1 Ocak 2018 Alimlar (Dipnot 17) 31 Aralik 2018
Faal olan yatirim amacli gayrimenkuller
Maslak Binasi 130.737.000 -- 12.023.000  142.760.000
Beyoglu Binasi 88.000.000 -- 9.000.000 97.000.000
Beyazit Binasi 38.525.000 -- 4.375.000 42.900.000
Kozyatagdi Binasi 30.371.552 - 1.297.624 31.669.176
Bahcekapi Binasi 28.000.000 -- 2.630.000 30.630.000
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) 29.300.000 -- 1.200.000 30.500.000
Kadikdy Binasi 28.150.000 -- 1.875.000 30.025.000
Mecidiyekdy Binasi 22.751.000 -- 1.388.000 24.139.000
Cagaloglu Binasi 19.000.000 -- 1.550.000 20.550.000
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 15.830.000 -- 650.000 16.480.000
Ahmet Rasim (Ankara) Binasi - 2.575.500 424.500 3.000.000
Frankfurt Binasi (Almanya) -- 52.464.562 4.198.638 56.663.200
Ara toplam 430.664.552 55.040.062 39.537.912  526.316.376
Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller
izmir Konak Arsasi 16.690.000 79.307 730.693 17.500.000
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsas| 800.000.000 57.785.310 42.364.690 900.150.000
izmir Karabaglar Binasi -- 4.958.025 181.975 5.140.000
Kahramanmaras Projesi -- 3.570.000 1.845.000 5.415.000
izmir Efes Binasi - 11.871.068 628.932 12.500.000
Erenkoy Projesi - 27147.887 6.172.113 33.320.000
Ankara (Yenimahalle) Projesi -- 7113.184 -- 7113.184
Ara toplam 816.690.000 112.524.781 51.923.403 981.138.184
Genel toplam 1.247.354.552  167.564.843 91.461.315 1.507.454.560
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Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (l11-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortaklik kuruluslarinda ve sermaye
artirimlarinda, ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlctide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’nin 342 ve 343

(ncl maddeleri ¢cercevesinde ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda, konulan ayni
sermayeye TTK’'nin 343 incl maddesi ¢cercevesinde deger bicilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan yatirim amacli
gayrimenkuller ve binalar icin dederleme raporlarindaki degerler dikkate alinmistir.

Gergege uygun deger ol¢limi

Yatirim amacli gayrimenkuller SPK tarafindan dederleme hizmeti vermek zere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme

sirketleri tarafindan degerlenmistir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, gercede uygun dederleriyle gdsterilen yatirrm amacli gayrimenkullerin

seviye siniflamalari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacli gayrimenkuller 1.885.398.445 -- 423.349.718 1.462.048.727
31 Aralik 2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacli gayrimenkuller 1.507.454.560 -- 531.731.376 975.723.184

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, gercede uygun degeri 3. Seviyeden siniflanan yatirrm amacli

gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir;

2. Seviyeden 3. seviyeden
3. seviyeye 2. seviyeye Degerleme

1 Ocak 2019 transfer transfer farki 31 Aralik 2019
Beyoglu Binasl -- 106.000.000 -- -- 106.000.000
Kozyatagdi Binasi -- 32.373.729 -- -- 32.373.729
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.) - 33.280.000 - - 33.280.000
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) -- 17.150.000 -- -- 17150.000
izmir Konak Arsasi 17.500.000 - - 3.759.998 21.259.998
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi  900.150.000 - -- 310.850.000 1.211.000.000
izmir Karabaglar Binasi Projesi 5.140.000 -- -- 1.560.000 6.700.000
izmir Efes Binasi Projesi 12.500.000 --  (12.500.000) -- --
Erenkoy Lojman Binasi 33.320.000 - -- 965.000 34.285.000
Ankara Yenimahalle Binasi 7113184 -- (7113.184) -- --
Toplam 975.723.184  221.588.729 (19.613.184) 317134.998 1.462.048.727
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2. Seviyeden
3. seviyeye Degerleme

1 Ocak 2018 transfer farki 31 Aralik 2018
izmir Konak Arsasi 16.690.000 - 810.000 17.500.000
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi 800.000.000 --100.150.000 900.150.000
izmir Karabaglar Binasi Projesi - 5.140.000 - 5.140.000
izmir Efes Binasi Projesi -- 12.500.000 - 12.500.000
Erenkoy Lojman Binasi -- 33.320.000 -- 33.320.000
Ankara Yenimahalle Binasi - 7113184 -- 7.113.184
Toplam 816.690.000 58.073.184 100.960.000 975.723.184

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirirm amach gayrimenkuller Gzerindeki sigorta teminat tutari 57.916.281 TL'dir (31 Aralik 2018:
53.626.186 TL).

Faal Olan Yatirnrm Amacli Gayrimenkuller:
Maslak Binasi

Maslak Binasi, yizolciimi 8.000 metrekare olan arsa Gzerinde, istanbul ili, Sariyer ilcesi, Ayazada Mahallesi, 10 ada, 7
parselde kayithidir. Kargir 3 Blok Is Hani niteliginde ana gayrimenkulde bulunan B ve C bloklarda konumlu 18 adet bagimsiz
boélimden olusmaktadir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora goére; yatirnm amacli gayrimenkuliin degeri 126.300.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 9 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Maslak Binasinin gercede uygun dederi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 17 Aralik 2019 tarihli raporunda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ydntemine gore;
145.610.000 TL'dir. Yatirim amacl gayrimenkul (izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat
Bankasr’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 14.586.855 TL kira geliri
elde etmistir (2018: 11.136.861TL).

Beyoglu Binasi

Beyoglu Binasi, ylizélcimi 410 metrekare olan arsa Gzerinde, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 381 ada, 1
parselde kayithdir. 2 Magaza, 1 Apartman niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin dizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirnm amacli gayrimenkulin degeri 69.472.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 9 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Beyoglu Binasinin gercege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan

bir gayrimenkul degerleme sirketinin 6 Aralik 2019 tarihli raporunda “Satislarin Karsilastirilmasi Yaklasimi ve Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasiminin Uyumlulastiriimasi” ydntemine gére; 106.000.000 TL’dir. Yatirim amacli gayrimenkul Gzerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim
amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 5.494.708 TL kira geliri elde etmistir (2018: 4.190.206 TL).
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Beyazit Binasi

Beyazit Binasi, yizélcimu 362,50 metrekare olan arsa Gzerinde, istanbul ili, Fatih ilcesi, Mimar Hayrettin Mahallesi, 225 ada,
23 parselde kayithdir. Arsa ve Kargir Apartman niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora goére; yatirrm amaclh gayrimenkultin degeri 36.600.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Beyazit Binasinin gercede uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 17 Aralik 2019 tarihli raporunda “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemine goére; 46.930.000
TLdir. Yatirim amach gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve
Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 4.728.584
TL kira geliri elde etmistir (2018: 3.460.459 TL).

Kozyatagdi Binasi

Kozyatadi Binasl, yizdlcimii 1.700,21 metrekare olan arsa Uizerinde,, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahrayicedit Mahallesi, 1437
ada, 110 parselde kayithdir. 12 Katli Betonarme is Yeri ve Arsasi niteliklidir. Grup, Kozyatagi Binasinin 682,16 metrekaresini
olusturan 8. ve 9. katlarini hizmet binasi olarak kullanmasi sebebiyle bu katlar maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak
siniflandiriimistir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin dizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora gdre; yatirrm amacli gayrimenkulin degeri 26.995.944 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Kozyatadi Binasinin gercede uygun dederi, SPK tarafindan degderleme hizmeti vermek tzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 12 Aralik 2019 tarihli raporunda“Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasiminin
Uyumlulastiriimasina” yéntemine gore; 32.373.729 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul (izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim
amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 2.865.462 TL kira geliri elde etmistir. Binanin 8. ve 9. Katlar1 Grup tarafindan
kullanmaktadir (2018: 2.191.027 TL).

Bahg¢ekapi Binasi

Bahcekapi Binasi, yizolclimi 378,50 metrekare olan arsa Uzerinde, istanbul ili, Fatih icesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada, 12
parselde kayitlidir. Altinda Uc Magazasi Olan Kargir Vitali Hani niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin dizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirrm amacli gayrimenkullin degeri 26.350.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Bahcekapi Binasinin gercede uygun degderi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek zere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin 16 Aralik 2019 tarihli raporunda “Piyasa Dederi Yaklasimi” ydntemine gére; 32.785.000
TL’dir. Yatinnm amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi’na ve
Ziraat Katilim Bankasr’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 2.786.682
TL kira geliri elde etmistir. (2018: 2.173.372 TL).

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.), yuizélciimii 1.000,95 metrekare olan arsa tizerinde, istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga
Mahallesi, 1762 ada, 1 parselde kayithdir. Dokuz Katl Betonarme Binasi ve Arsasi niteliklidir.
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SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirrm amacli gayrimenkullin degeri 25.380.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Aksaray Binasinin (Turgut Ozal Millet Cad.) gercede uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lzere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2019 tarihli raporunda aciklanan “Pazar Yaklasimi, Maliyet
Yaklasimi ve Gelir Yaklasiminin Uyumlulastiriimasi” ydéntemine gére; 33.280.000 TL’dir. Yatirim amacli gayrimenkul Gzerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Emeklilik ve Ziraat Sigorta’ya kiraya vermistir. Grup s6z
konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 3.539.096 TL kira geliri elde etmistir (2018: 2.589.976 TL).

Kadikdy Binasi

Kadikdy Binasi, yizdlcimi 477,50 metrekare olan arsa tzerinde, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 1
parselde kayithdir. Kargir Bina niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin dizenledigi
24 Subat 2016 tarihli rapora goére; yatirnm amacli gayrimenkulin degeri 25.410.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Kadikdy Binasinin gercede uygun dederi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 13Aralik 2019 tarihli raporunda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine gore;
33.920.000 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul tGzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat
Bankasi ve Ziraat Katihm Bankasi’'na kiraya vermistir. Grup séz konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde
2.563.977 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 1.941.466 TL).

Mecidiyekdy Binasi

Mecidiyekdy Binasi, ylizodlcimi 265,20 metrekare olan arsa tizerinde, istanbul ili, Sisli iicesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada,
52 parselde kayithdir. Altinda Banka Olan Kargir Apartman niteliklidir.

SPK tarafindan degderleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin dizenledigi
24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirim amacli gayrimenkulin degeri 21.610.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Mecidiyekdy Binasinin gercege uygun degderi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan

bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 18 Aralik 2019 tarihli raporunda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine gore;
24.530.000 TL'dir. Yatirim amach gayrimenkul tzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat
Bankasi, Ziraat Portfdy ve Ziraat GSYQO’ya kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap
déneminde 1.963.231,66 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 1.708.963TL).

Cagaloglu Binasi

Cagaloglu Binasi, yizélcimi 1.286,20 metrekare olan arsa tizerinde, istanbul ili, Fatih ilcesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 22
parselde kayithdir. Bahceli Dikkan niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin dtizenledigi
24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirnm amacli gayrimenkullin degeri 17.760.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Cagaloglu Binasinin gercede uygun degderi, SPK tarafindan dederleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 17 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar Yaklasimi” ydntemine gore; 22.565.000 TL'dir.
Yatirim amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi’na kiraya
vermistir. Grup s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 1.522.835 TL kira geliri elde etmistir.
(2018:1.560.320 TL)
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Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), ylizdlcimil 426 metrekare olan arsa tizerinde, istanbul ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi,
1763 ada, 8 parselde kayitlidir. Kargir Banka Binasi ve Arsaniteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24
Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirrm amacl gayrimenkulin degeri 14.090.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Aksaray Binasinin (Cerrahpasa Cad.) gercede uygun dederi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir
Yaklasiminin Uyumlulastiriimasi” ydontemine goére; 17.150.000 TL'dir. Yatirim amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi ve Yonel Akademi Egitim ve Danismanlik Hizmetleri Ltd.
Sti’ne kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 1.482.619 TL kira geliri elde
etmistir. (2018:1.083.090 TL)

Ahmet Rasim (Ankara) Binasi

Ahmet Rasim (Ankara) Binasl, yizdlcimi 830 metrekare olan arsa Uizerinde, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi,
7052 ada, 8 parselde kayitlidir. 3 Mesken Daireli Kargir Apartman niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 7
Subat 2018 tarihli rapora gore; yatirim amacli gayrimenkullin degeri 2.600.000 TL olarak belirlenmis ve Grup, bu tasinmazini
20 Mart 2018 tarihinde 2.525.000 TL bedel ile satin almustir.

Ahmet Rasim (Ankara) Binasiningercede uygun degeri, SPK tarafindan dederleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan
bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 28 Kasim 2019 tarihli raporunda “Pazar Yaklasimi” ydntemine gére; 3.150.000 TL'dir.
Yatirim amach gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Orko Mimessillik Teknik
Cihazlar Ltd Sti ‘ne kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amach gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 176.011 TL kira
geliri elde etmistir.(2018: 84.000 TL)

Almanya Frankfurt Binasi

Almanya Frankfurt Binasi, ytzolcimi 799 metrekare olan arsa Gzerinde, Frankfurt 18 boélgesine ait tapu, 1074 sayfa, Takibi
Sira No.1, Sinir 1, koridor 258, koridor parcasi 37/6’ya kayithdir. Avlulu Yapi niteliklidir.

Almanya’da yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
uzmaninin dtzenledigi 6 Ekim 2017 tarihli rapora gore; yatirnm amacli gayrimenkulin dederi 9.400.000 € olarak belirlenmis
ve Grup, bu tasinmazini 28 Subat 2018 tarihinde 47.578.920 TL (10.200.000 Euro) bedel ile satin almistir.

Almanya Frankfurt Binasinin gercege uygun degeri, yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 25 Kasim 2019 tarihli raporunda “Pazar Yaklasimi” ydntemine gore;
74.486.718 TL (11.200.000 EURO) TL'dir. Yatirrm amacli gayrimenkul (zerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Grup, s6z konusu zemin+ 4 normal kat+cati kath binanin; yatirrm amacli gayrimenkulden zemin kat, 3 normal kat ve

cati katini, ilgili hesap doneminde Ziraat Bank A.G’ye kiraya vermistir. Binanin 4. Katinda kiraci olarak avukat ve noter
bulunmaktadir. Ziraat Bankasi A.G’nin Genel Mudurligu icin tadilat islemleri Eyltl 2019’da tamamlanmistir. Grup s6z konusu
yatirim amacli gayrimenkulden ilgili hesap déneminde 1.394.968 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 481.768 TL)

Yapilmakta Olan Yatirnm Amach Gayrimenkuller
izmir Konak Projesi

izmir ili, Konak ilcesi, Ktltir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayitl arsa nitelikli gayrimenkulin yizélcimi 395 metrekaredir.
Arsanin 248/300 hissesi Sirketimize, 52/300 hissesi Feka Tarim ve Hayvancilik Sanayi ve Ticaret A.S.ye aittir.
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SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 30
Ekim 2017 tarihli rapora gore; yatirrm amacli gayrimenkultn degeri 16.690.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazin
248/300 hissesini 13.12.2017 tarihinde 16.323.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan tasinmazin gercede uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 09 Aralik 2019 tarihli raporunda “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yéntemine gore;
21.260.000 TL “dir. Yatirnm amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Hissedar ile Sirketimiz arasinda yapilan s6zlesme Uzerine projelendirme ve insaat yapim isinin Sirketimizce yaptiriimasi
konusunda anlasma saglanmistir.

Tasinmaz Uzerinde, yeni bina proje yapim c¢alismalari, tasinmaz Ziraat Bankasi milkiyetindeyken A Tasarim Mimarlik Uyg.
Dan. ins San. ve Tic. Ltd. Sti. yikleniminde baslamis oldugundan proje islerine ayni firma ile ayni bedelle (KDV Hari¢ 210.000.-
TL) s6zlesme yapilarak devam edilmistir. Dikkan ve konaklama tesisi olarak planlanan proje 2 bodrum kat, zemin kat, 7
normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. Hissedarin alani diikkan, kalan alan ise Ziraat Bankasi Sube Hizmet Alani ve Ust
katlarda konaklama tesisi olarak tasarlanmistir.

Yapi ruhsati basvurusunda ilgili Belediyece miteahhitin belirlenmesi istendiginden ve ydrurlige girecek yeni yonetmeliklerin
sUreci uzatacadi 6n gorulerek isin 6nce zemin glgclendirme ve kaba insaat kisminin ihalesine karar verilmistir. Zemin
giclendirme ve kaba insaat isi ihalesi 26.12.2018 tarihinde yapilmis, ihale Metay insaat Turizm Petrol San. ve Tic. Ltd. Sti.
ylkleniminde kalmistir. S6zlesme 20.02.2019 Tarihinde imzalanmis, yiklenici firmaya iksa ruhsatinin alimina ve Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 34. Madde 1.e) “Gayrimenkule dayall projelerin insaata baslanabilmesi icin,
yasal prosedire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi” bendine
istinaden hazirlanan degerleme raporuna miteakip 17.04.2019 Tarihinde yer teslimi yapiimistir. S6zlesmeye gore is bitim
tarihi 21.01.2020 olup, zemin gii¢lendirme asamasindaki stre kaybindan dolayi 10 gln slre uzatimi ile 31.01.2020 tarihinde
tamamlamistir. 12.02.2020°de isin Gegici ve Kesin Kabull yapilmistir. Kabulde tespit edilen eksik isler 19.02.2020 tarihinde
tamamlanmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi

istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, 3328 Ada,3 Parselde kayitl arsa nitelikligayrimenkulin yizélcimil
27.195,50 metrekaredir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dlizenledigi 24 Subat 2016 tarihli raporuna gore 643.000.000 TL olarak belirlenmis olup, anilan
gayrimenkul Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Anilan tasinmazin gercede uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 18 Kasim 2019 tarihli raporuna gére istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasinin, “Maliyet
Yaklasimi (projenin mevcut halindeki insaat tamamlanma oranina) ve Gelir Yaklasiminin Uyumlulastiriimasi” yéntemine gore;
1.211.000.000 TLdir. Yatirim amach gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasarimini ve proje muellifligini KPF (Kohn Pederson Fox) Turkey Tasarim ve Danismanlik Ltd. Sti.’nin Ustlendigi istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi “Anahtar Teslimi Gotlra Bedel” usuliine gore ana yuiklenici ihalesi slreci
tamamlanmis olup, 28.05.2018 tarihinde Kalyon insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile 1.048.092.028,60 TL bedelli insaat yapim
sozlesmesi imzalanmistir.

Proje toplam ilerleme seviyesi,16.12.2019- 22.12.2019 tarihli saha imalat raporu itibariyle %23,79’a yikselmistir. Kuleler ve
Park 2 parsellerinde temel imalatlari tamamlanmis olup, betonarme yapim isleri Kuleler parselinde, K1 Kulesi P5 (Podyum
5), K2 Kulesi P4(Podyum 4) kat ddésemesinde olup Park 2 parseli betonarme imalatlari tamamlanmis duvar imalatlarina
baslanmistir. Kuleler parselinde %64 beton imalati tamamlanmustir. imalatlar devam etmektedir.
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izmir Karabaglar Projesi

izmir 1li, Karabaglar ilcesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parselde kayitli, kargir isyeri nitelikli gayrimenkuliin ytuzélcimu
676 metrekaredir.

Yatirim amacli gayrimenkulln degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin diizenledigi 20 Nisan 2017 tarihli raporuna gére 4.800.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazini
28.03.2018 tarihinde 4.800.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan tasinmazin ger¢ede uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 05 Aralik 2019 tarihli raporunda “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemine goére; 6.700.000
TL “dir. Yatinm amacli gayrimenkul Gzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan bina, riskli yapi kapsaminda yikim ruhsati alinarak yikilmistir. Dilkkan+ofis yeni bina porjesi
gelistirilmistir. Gelistirilen projede zemin, asma kat ve 1. Kat sube, 2. ve 3. katlar ofis olarak planlanmistir.

23.07.2019°da yeni bina insaati ihalesi yapilmis, ihale 5.150.000-TL+KDV bedel ile Yenikar Mihendislik Gida insaat Emlak
Nakliye Turizm Temizlik San. ve Tic. Ltd. Sti.’de kalmistir. 30.07.2019 Tarihinde s6zlesme imzalanmis olup 05.08.2019 tarihinde
yer teslimi yapilmistir. Sozlesmeye gore is bitim tarihi 30.04.2020°dir. Binanin insaati devam etmektedir.

izmir Efes Projesi
izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada, 14 parsele kayitli, arsa nitelikli gayrimenkullinytizélcimi 624 metrekaredir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 19 Nisan 2017 tarihli raporuna goére 11.700.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazini
28.03.2018 tarihinde 11.601.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan gayrimenkullin gercede uygun degderi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek (zere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 06 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar Degeri Yaklasimi” yontemine gore; 13.415.000 TL
‘dir.

Gayrimenkul 14 adet badimsiz boélimden olusmaktadir. Satin alindiginda bosaltiimis durumda olan tasinmaz, birinci kattan

itibaren iki blok halinde yikselmekte olup, Bulvar Cepheli kisim, 1 bodrum kat, zemin kat, batar kat ve 7 normal kat; sokak
cepheli kisim, 1 bodrum kat, zemin kat, batar kat ve 3 normal kat kattan olusmakta ve teras catilidir.

Mevcut tasinmaz Gzerinde bodrum, zemin ve batar katlarin kismi alaninin Sube hizmet alani, kalan alanda 45 odali, 81 yatakl
otel projesi gelistirilmistir.

Yapi ruhsati icin ilk basvuru 10 Eyltl 2018’de yapiimistir. Mimari proje, izmir 1 Numarali Kiltar Varliklari Koruma Bélge
Mudurltga tarafindan incelenip 20 Mart 2019°da onaylanmis, Konak Belediyesine génderilmistir. Koruma Mudurlaga
onayindan sonra 19 Nisan 2019 tarihinde tekrar ruhsat basvurusu yapilmistir. 16 Mayis 2019 tarihinde Konak Belediyesinden,
Danistay’in imar yonetmeligi ile ilgili yaritmeyi durdurma kararinin, binanin kullanim amacinin degismesinden (otel projesine
dontsmesinden) dolayi Efes Projesini de olumsuz etkiledigi sifahi bilgisi edinilmistir.

Konak Belediyesi’nin 01.06.2019 tarihli yazisinda; Danistay 6. Dairesinin 12.07.2018 tarihinde aldidi kararlar ile Planli Alanlar
imar Yénetmeligi'nin dava konusu edilen bazi maddelerinin yiritilmesinin durdurulmasina karar verildiginden, yiriitmenin
durdurulmasina karar verilen maddeler disindaki ydénetmelik maddeleri dogrultusunda hazirlanmis projeler ile basvurumuzun
degerlendirilecedi belirtiimektedir.
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Ayrica 13.06.2019 tarih 30 sayili yazimiz ile Konu hakkinda Cevre ve Sehircilik Bakanligr Mesleki Hizmetler Genel
Mudurligid’ne projemizin mevcut hali ruhsat almasi icin goris sorulmustur. CSB’den alinan cevabi yazida “imar

planinda “ticaret+konut” olarak belirlenmis bir parselde “ticaret+konut” olarak kullanilan bir yapinin kullanim amacinin
“ticaret+konaklama”ya donustlrilmesine yonelik tadilat yapilmasinin miimkin olacagi ve konuya iliskin Kalttr ve Turizm
Bakanligindan gorts alinmasinin uygun olacadi” belirtilmistir. Yapi ruhsati slireci takip edilmektedir.

Erenkdy Projesi

istanbul ili, Kadik®y ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parsele kayitli, arsa nitelikli gayrimenkuliin yizélciimi 2.186,98
metrekaredir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin diizenledigi 25 Nisan 2017 tarihli raporuna gére 29.950.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu
tasinmazini 26.04.2018 tarihinde 26.500.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan gayrimenkulln gercede uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tzere yetkilendirilmis olan

bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 22 Kasim 2019 tarihli raporunda “Piyasa Degeri ve Proje Gelistirme Yaklasiminin
Uyumlulastirilmasi” ydntemine goére; 34.285.000 TL ‘dir. Tasinmaz Uzerinde yer alan bina riskli yapi kapsaminda yikim ruhsati
alinarak yikilmistir.

Tasinmaz Uzerinde bulunan mevcut bina yikilmis olup, konut+dutkkan yeni bina projesi gelistiriimektedir. Projede zemin kat
dukkan, st katlar da konut olarak planlanmistir. Yapi ruhsati basvurusu Kadikdy Belediyesine 18.10.2019 tarihinde yapilimistir.
Ancak imar Sefinin talebi ile yapi ruhsat basvurusu icin ISKi ve AYEDAS onaylarinin alinmasi beklenmistir. Bu nedenle iSKi ve
AYEDAS onaylarina muteakip 20.12.2019 Tarihinde e-kadikdy Uzerinden dijital basvuru yapilmis, 23.12.2019 tarihinde elden
evrak ve proje teslimi yapilmistir. Yapi ruhsati streci takip edilmektedir.

Ankara Varlik Projesi (Yenimahalle)

Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Varlik Mahallesi, 13761 ada, 11 parselde kayitli, arsa nitelikli gayrimenkulin yiizélcimi 2.885
metrekaredir.

Yatirim amacli gayrimenkulln degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 14 Mayis 2018 tarihli raporuna gére 7.000.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazini
13.06.2018 tarihinde 7.000.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan gayrimenkulln gercede uygun degderi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek (zere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 18 Kasim 2019 tarihli raporunda “Piyasa Degeri Yaklasimi” yéntemine goére; 10.000.000 TL
‘dir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan bina, riskli yapi kapsaminda yikim ruhsati alinarak yikilmistir. imar planinda yapilasma kosullari
belirlenmesi icin belediyeye basvurulmus olup yeni yapilasma kosullari imar planina islenmistir. Yapilasma kosullari
dogrultusunda konut projesi gelistiriimesine devam edilmektedir.

Bodrum/Mugla Binasi

Bodrum (Mugla) Binasi, yiizélcimi 417,89 metrekare olan arsa Uzerinde, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Carsi Mahallesi, 6. Sokak
No: 2 adresli ve tapunun 788 ada, 1 parselinde kayithidir. Aviulu Kargir Bina niteliklidir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 29.03.2019 tarihli raporuna goére 11.000.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazini
12.06.2019 tarihinde 11.000.000 TL bedel ile satin alinmistir.
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Anilan gayrimenkullin gercede uygun degderi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek zere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 13 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar Yaklasimi” ydntemine gére; 11.200.000 TL ‘dir.

Tasinmazin kayith oldugu parselin, “Mugdla Kaltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 21.12.2003 tarih ve 2971 sayil karar
eki ile onaylanan 1/1000 6lcekli Bodrum Koruma Amacli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani kapsaminda Kentsel Tasarim
Alani icerisinde meydan alaninda kalmasi” nedeniyle mevcut yapiya tadilat ruhsati ainamamistir. Tadilat ruhsati alinmasina
yonelik olarak binanin tescil islemleri Ziraat Bankasi Gayrimenkul ve Ekspertiz Yonetimi Bolim Baskanlidi tarafindan
baslatiimis ve Mugla Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Karari olusturulmustur. ilgili belediyesi ve tapu idaresinde
yapilacak kayit islemlerini takiben tadilat islemleri baslatilacaktir.

Kahramanmaras Projesi

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada 1 parselde kayitl, arsa nitelikli gayrimenkuliin yizalcimu
699,67metrekaredir.

Yatirim amacli gayrimenkullin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin dizenledigi 21.04.2017 tarihli raporuna gére 4.000.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazini
10.04.2018 tarihinde 3.500.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan gayrimenkullin gercede uygun degderi, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tzere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 4 Kasim 2019 tarihli raporunda “Emsal Karsilastirma ” yéntemine gére; 4.758.000 TL ‘dir.

Ziraat Bankasr’'na kiraya verilen s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, ilgili hesap déneminde 63.450 TL kira geliri elde
edilmistir. (2018:184.005 TL).

Gayrimenkul Gzerinde bulunan bina yikilmis ve yeni bina projesi gelistirilmistir. Proje, 2 Bodrum kat, zemin kat, asma kat ve
4 normal kat olarak planlanmistir. 2. ve 1. Bodrum katlar, kullanici ortak hacimleri; zemin kat, asma kat ve birinci katlar Ziraat
Finans Grubu alanlari diger katlar ise ofislerden olusan bagimsiz béliimlerolarak projelendirilmistir. Projenin yapimina iliskin
ihale 12.11.2019 tarihinde yapilmis, ihalede en dusuk teklifi veren 8.810.000,00 TL bedel ile Millazimoglu insaat San. ve Tic.
Ltd. Sti. de kalmistir.

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Grup

Grup, kiraya veren sifatiyla Ziraat Bankasl, Ziraat Portfdy, Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortakhd), Ziraat isletme Yénetimi
ve Gayrimenkul Gelistirme A.S., Ziraat Sigorta, Ziraat Emeklilik ve Ziraat Katilim ile ve iliskili olmayan taraflarla faaliyet
kiralama anlasmalari imzalamistir. 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, kalan kira strelerine gore yillik asgari kira
tutarlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
1 yildan kisa kira alacak anlasmalari 40.049.335 41.559.202
1ile 5 yil arasli kira alacak anlasmalari 58.919.555 78.597.978
Toplam 98.968.890 120.157.180
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7. MADDI DURAN VARLIKLAR

Grup’un, 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap déneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Yeniden
Degerleme
1 Ocak 2019 Girisler Cikislar Artist 31 Aralik 2019
Maliyet
Binalar 3.992.416 -- -- 150.928 4143.344
Demirbaslar 102.348 631.946 -- 734.294
4.094.764 631.946 - 150.928 4.877.638
Birikmis Amortisman (-)
Binalar (151.592) (65.481) -- -- (217.073)
Demirbaslar (23.445) (54.019) -- (77.464)
(175.037) (119.500) - - (294.537)
Net Defter Degeri 3.919.727 512.446 -- 150.928 4.583.101

Grup, Kozyatagdi binasinin 682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarini hizmet binasi olarak kullanmaktadir. Bu katlar

maddi duran varlik hesabinda binalar olarak siniflandiriimistir.

Grup’un, 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddéneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Yeniden
Degerleme
1 Ocak 2018 Girisler Cikiglar Artisi 31 Aralik 2018
Maliyet
Binalar 3.759.844 -- -- 232.572 3.992.416
Demirbaslar 55.647 46.701 -- -- 102.348
3.815.491 46.701 - 232.572 4.094.764
Birikmis Amortisman (-)
Binalar (76.395) (75.197) -- -- (151.592)
Demirbaslar (7.475) (15.970) - (23.445)
(83.870) (91.167) - (175.037)
Net Defter Degeri 3.731.621 (44.466) 232.572 3.919.727

Dipnot 6’da detayli olarak aciklandigi Gizere Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak konulmustur.

Gercede uygun deger 6lcimi

Binalar SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Gzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan

degerlenmistir.
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31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, gercede uygun degerleriyle gosterilen binalarin seviye siniflamalari
asagidaki gibidir:

Finansal varlklar 31 Aralik 2019 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Maddi duran varliklar 3.926.271 -- - 3.926.271
Finansal varlklar 31 Aralik 2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Maddi duran varhklar 3.840.824 -- 3.840.824 -

Gercede uygun degeri 3. Seviye olarak siniflanan maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir;

2. Seviyeden
3. seviyeye
10cak 2019 transfer 31 Aralik 2019
Kozyatadi Binasi -- 3.926.271 3.926.271
Toplam - 3.926.271 3.926.271
2. Seviyeden
3. seviyeye
1 Ocak 2019 transfer 31 Aralik 2018

Kozyatagi Binasi - - -

Toplam -- -- --

Binalarin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tzere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin
duzenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 3.274.056 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasli tarafindan ayni sermaye
olarak Grup’a 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek Uizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2019 tarihli raporuna gére Kozyatagi Hizmet Binasi (8. ve 9. Kat) pazar yaklasimi,
maliyet yaklasimi ve gelir yaklasiminin uyumlulastirilmasi ydntemine gore gercege uygun degeri 3.926.271 TL'dir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla binalar Gzerindeki sigorta teminat tutari 953.675 TL'dir (31Aralk 2018: 882.073 TL).

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, maddi duran varliklar Gzerinde rehin bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).
8. MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Grup’un, 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap déneminde, maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 ilaveler 31 Aralik 2019
Maliyet
Diger maddi olmayan duran varliklar 73.525 48.325 121.850
73.525 48.325 121.850
itfa Payi (-)
Diger maddi olmayan duran varliklar (51.111) (31.547) (82.658)
(51.111) (31.547) (82.658)
Net Defter Degeri 22.414 16.778 39.192

Grup’un 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla isletme icerisinde olusturulmus maddi olmayan duran varhgi
bulunmamaktadir.
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Grup’un, 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddéneminde, maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 0cak 2018 ilaveler 31 Aralik 2018
Maliyet

Diger maddi olmayan duran varliklar 70.600 2.925 73.525
70.600 2.925 73.525

itfa Payi (-)
Diger maddi olmayan duran varliklar (26.724) (24.387) (51.11D)
(26.724) (24.387) (51.111)
Net Defter Degeri 43.876 (21.462) 22.414

9. KARSILIKLAR. KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Karsiliklar
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un karsiligi bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

Davalar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un Almanya Subesi’ndeki yatirim amacli gayrimenkulunun tadilat islemleri nedeniyle
Grup’a dava acilmistir, bu davalar nedeniyle Grup’un dava karsihdi tutari 7.581.684 TL'dir (31 Aralik 2018: YUkimIulagu

bulunmamaktadir).

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un dava karsiliklari hareketi asagidaki gibidir:

2019 2018
Acilis bakiyesi -- --
Doénem icinde ayrilan karsilik 7.581.684 --
Doénem icinde iptal edilen/gerceklesen karsilik - --
Kapanis bakiyesi 7.581.684 --

Alinan teminatlar

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Alinan teminatlar 303.717.335

192.603.432

Toplam 303.717.335

192.603.432

Teminat mektuplari proje yoneticiligi hizmetleri kapsaminda ve projelerin yUklenici firmalarindan alinan banka teminat

mektuplari, ipotek ve teminat senetlerinden olusmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Grup’un vermis oldugu TRI bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).
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10. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKIN KARSILIKLAR
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, calisanlara saglanan faydalarin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kidem tazminati karsiligi 60.742 32136
Kullaniimamis izin karsihgi 50.159 24973
110.901 57.109

Kidem tazminati karsihdi asagidaki aciklamalar cercevesinde ayrilmaktadir.

Grup, mevcut is kanunu geredince, en az bir yil hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile isten ayrilan veya istifa ve kéti
davranis disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda kidem tazminati édemekle yukimladir. Odenecek
tazminat her hizmet yili icin bir aylik maas kadardir ve bu tutar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 6.379,86 TL ile sinirlandiriimistir
(31 Aralik 2018: 5.434,42 TL).

Kidem tazminati yukimliliga yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degdildir ve herhangi bir fonlama sarti
bulunmamaktadir. Kidem tazminati karsilidi calisanlarin emekliligi halinde 6denmesi gerekecek muhtemel yukimlalagin
buglnki degerinin tahminiyle hesaplanir.

Grup kidem tazminati karsilhidini tahmin etmek icin aktler degerleme ydntemlerini gelistirip kullanmaktadir. Buna gore
toplam yUukimlaligin hesaplanmasinda asagida yer alan aktler éngdriler kullaniimistir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

iskonto orani (%) 4,67 am

Temel varsayim, her hizmet yili icin belirlenen tavan karsihidinin enflasyon ile orantili olarak artmasidir. Béylece uygulanan
iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gercek orani gosterir.

1. FINANSAL BORCLANMALAR
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Grup’un finansal bor¢clanmalarinin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli banka kredileri 548.076.602 226.008.616

Toplam kisa vadeli finansal borglar 548.076.602 226.008.616
Grup’un kullanmis oldugu kredilerin vadesi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

1yl icerisinde ddenecek 548.076.602 226.008.616

548.076.602 226.008.616

31 Aralik 2019 itibariyla Grup’un kullanmis oldugu krediler Tirk Lirasi cinsinden ve rotatif kredidir (31 Aralik 2018: Tirk Lirasi
cinsinden rotatif kredidir).
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ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren yila ait finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari ile

yuktmlaluklerdeki hareketlerin mutabakati asagidaki gibidir:

Nakit Hareketi Yaratanlar

Nakit Hareket Yaratmayanlar

Diger nakit
Kur farki olmayan
31 Aralik 2018 Nakit Girisi Nakit Cikisi degisimi hareketler 31 Aralik 2019
Banka kredileri 226.008.616  1.407116.796 (1.085.048.810) -- --  548.076.602
Finansman
faaliyetlerinden
kaynaklanan toplam
ylkimlaltkler 226.008.616  1.407.116.796 (1.085.048.810) -- -- 548.076.602

Nakit Hareketi Yaratanlar

Nakit Hareket Yaratmayanlar

Diger nakit
Kur farki olmayan
31 Aralik 2017 Nakit Girisi Nakit Cikisi degisimi hareketler 31 Aralik 2018
Banka kredileri -- 425.821.876 (199.813.260) -- --  226.008.616
Finansman
faaliyetlerinden
kaynaklanan toplam
yikimluliikler --  425.821.876  (199.813.260) -- --  226.008.616

12. PESIN ODENMIS GIDERLER. DIGER VARLIKLAR VE DIGER YUKUMLULUKLER

Kisa Vadeli Pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Verilen avanslar® 62.700.000 62.700.000
iliskili taraflardan pesin 6denmis giderler (Dipnot 3) 72.523 72.245
Diger 34.848 917
Toplam 62.807.371 62.773.162

® Grup, istanbul ili Kartal ilcesinde yapilmakta olan proje kapsaminda avans vermistir.
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Uzun Vadeli Pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Verilen avanslar @ 367.797.866

329.160.470

Toplam 367.797.866

329.160.470

@ Grup, 2 Ekim 2018 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ve Tahincioglu Kayabasi Ortak Girisimi ile Nidapark Kayasehir projesine iliskin
gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi imzalamistir; 22 Mayis 2019 tarihinde Makro insaat Ticaret A.S. ile Herdem Saglikli Yasam Kéyleri Projesine iliskin gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmesi imzalanmistir. Uzun Vadeli verilen avanslar; Nida Park Kayasehir Projesi kapsaminda verilen 195.000.000 TL avans ve aktiflestirilen
40.756.971 TL faiz giderinden, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi kapsaminda verilen 97.524.885 TL avanstan, Herdem Saglikli Yasam Koyleri projesi

kapsaminda verilen 31.805.294 TL avans ve aktiflestirilen 2.710.713 TL faiz giderinden olusmaktadir.

Diger dénen varliklar

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 53.365.059 7.476.875
Pesin 6denen vergi ve fonlar 51.825 2.907104
Verilen depozito ve teminatlar 137 138
Diger -- 31.715
Toplam 53.417.021 10.415.832

Diger kisa vadeli yiikimliiliikler

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Alinan sermaye avansi® 160.000.000 -
Alinan depozito ve teminatlar 12.591.569 1.837.826
Odenecek vergi ve fonlar 2.557.439 1.917.M
Alinan avanslar 1.092.084 1.092.084
Personele borclar -- 1.622
Toplam 176.241.092 4.848.643

@ Grup, 24 Aralik 2019 tarihinde sermaye artirimi icin yonetim kurulu karari almistir ve sermaye artisi 2020 yili icerisinde gerceklesecektir.

13. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirimlar, Grup’un konsolide finansal tablolarinda 6zkaynak yéntemi kullanilarak

gosterilmektedir. Grup’un 6zkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklari asagida sunulmustur:

Sahiplik orani (%) 31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Konkur insaat @ 50 109.060.982
Taskent Merkez Park @ 50 -
109.060.982

87.779
87.779

@ Grup, 29 Mart 2019 tarihinde devredilmistir.

@ Grup, 31 Ekim 2019 tarihinde Konkur insaat ve Pazarlama Anonim Sirketi’nin paylarinin %50’sine tekabiil eden Hulusi Necati Kurmel’e ait olan 160.000 adet

hissesinin tamamini 86.000.000 TL bedelle satin almistir.
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Ozkaynak yéntemiyle degerlenen is ortakliklarinin, séz konusu isletmelerin tamamini temsil eden ézet finansal bilgileri

asagidaki gibidir:

Taskent Merkez Park

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Doénen varliklar - 191.927
Duran varliklar - -
Kisa vadeli borclar -- (16.369)
Uzun vadeli bor¢lar -- --
Net varliklar -- 175.558
10cak - 10cak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Gelirler -- 6.467
Giderler (-) -- (80.909)
Konkur insaat 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Doénen varliklar 106.767 --
Duran varliklar 275.000.000 --
Kisa vadeli borg¢lar (4.320.323) -
Uzun vadeli bor¢lar (52.664.480) --
Net varliklar 218.121.964 --

14. BZKAYNAKLAR
14.1 denmis sermaye

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

% 31 Aralik 2019 Grubu % 31 Aralik 2018 Grubu
T.C Ziraat Bankasi A.$ 20,29 263.758.000 A 20,29 263.758.000 A
T.C Ziraat Bankasl A.S 79,71 1.036.242.000 B 79,71 1.036.242.000 B

Toplam 1.300.000.000 1.300.000.000

Grup 3.000.000.000 TL kayith sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde 3.000.000.000 adet paya
bolinmastar. Grup’un 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.

Kayitli sermaye tavani 2019-2023 yillari icin 7.000.000.000 TL'ye c¢ikariimistir.

Grup’un hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tirdedir. Nama yazih 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 c¢ikarilacak yeni paylarin tima B
Grubu olarak c¢ikarilir.

A grubu paylarin Yonetim Kurulu Gyelerinin seciminde aday géstermede imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin
bagimsizlar disindaki tim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan, bagdimsiz adaylar ise A ve B grubu
pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir.

Grup, 24 Aralik 2019 tarihinde sermaye artirimi icin yonetim kurulu karari almistir ve sermaye artisi 2020 yili icerisinde
gerceklesecektir.
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14.2 Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsaml
gelirler maddi duran varlik degerleme artislarindan ve tanimlanmis fayda planlari yeniden él¢tim kazanclari/kayiplarindan
olusmaktadir.

Maddi duran varlik yeniden degerleme artisi

1 0cak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap donemine ait maddi duran varlik yeniden degerleme artisi
hareketi asagidaki gibidir:

2019 2018
Acllis bakiyesi 718.360 485.788
Doénem ici degisim 150.928 232.572
Kapanis bakiyesi 869.288 718.360

Grup, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarini dederleme 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, Kozyatadr'nda bulunan hizmet binasinin yeniden degerlenmis tutarlari ile maliyetleri
arasindaki deger artislarini kapsamaktadir.

15. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddénemine ait hasilati asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Yurtici kira gelirleri 41.773.51 32.303.745
Yurtdisi kira gelirleri 1.394.968 --
AVM yobnetim gelirleri 416.149 --
Toplam gayrimenkul gelirleri 43.584.628 32.303.745
Mevduat faiz gelirleri 436.056 14.142.266
Toplam bor¢lanma araglari gelirleri 436.056 14.142.266
Toplam hasilat 44.020.684 46.446.011

Hasilat tutarinin 43.201.119 TL’si iliskili kuruluslardan elde edilmistir.
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Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddénemine ait satislarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Vergi, resim ve har¢ giderleri 1.551.023 1.303.531
Bakim ve onarim giderleri 435.414 72.400
Sigorta giderleri 159.044 101.332
Amortisman giderleri 18.821 -
Diger 168.306 64.088
Toplam satislarin maliyeti 2.332.608 1.541.351

16. FAALIYET VE PAZARLAMA GIDERLERI

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemlerine ait faaliyet giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Personel Ucret ve giderleri 4143.646 3.077.800
Danismanlik giderleri 2.484.900 520.487
Vergi. resim ve harc giderleri 706.972 22.961
isletme giderleri 235.413 149.664
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 206.804 174.884
Amortisman ve itfa payi giderleri 132.230 115.554
Seyahat ve ulasim giderleri 232.349 78.673
Diger giderler 1.439.568 543.812
Toplam 9.581.882 4.683.835

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddnemine ait pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 10cak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Reklam giderleri ve tanitim gideri 13.292 23.694
Diger giderler -- 29.754
Toplam 13.292 53.448
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17. ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIRLER VE GIDERLER

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait esas faaliyetlerden diger gelirleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Yatirim amacli gayrimenkul gercede uygun deder artisi 72.541.001 92.535.165
Diger olagan gelir ve karlar ® 33.015.753 40.069
Toplam 105.556.754 92.575.234

™31 Aralik 20019 tarihinde sona eren déneme ait diger olagan gelir ve karlar tutarinin 32.900.447 TLlik kismi 6zkaynak ydntemiyle degerlenen Konkur insaat’in

satin alimindan kaynaklanan kardan olusmaktadir.

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap ddénemine ait esas faaliyetlerden diger giderleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Karsilik giderleri (Not 9) 7.581.684 --
Yatirim amacli gayrimenkul gercede uygun deder azahsi (Not 6) 1.118.816 -
Toplam 8.700.500 --

18. FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERI

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait finansman gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 10cak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kambiyo karlari 167.052 572.079
Toplam 167.052 572.079

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 10cak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Faiz giderleri® 3.713.503 8.410
Kambiyo zararlari 179.311 79.268
Toplam 3.892.814 87.678

™ Ziraat Bankasindan kullanilan kredi faizlerinin 31.448.726 TL'si avanslar Uzerinde, 25.873.732 TL’si yatirrm amacli gayrimenkuller Gzerinde aktiflestirilmistir (31

Aralik 2018: 12.018.958 TL’si avanslar tzerinde, 610.537 TL’si yatirim amacli gayrimenkuller Gzerinde aktiflestirilmistir).
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19. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Turk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagl ortakliklarini konsolide ettigi finansal tablolari Gzerinden vergi
beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple; konsolide finansal tablolara yansitilan vergi karsiliklari, tam
konsolidasyon kapsamina alinan tim sirketler icin ayri ayri hesaplanmistir.

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

Bununla birlikte Sirket’in bagli ortakligi Ziraat isletme Yénetimi’nin Tirkiye’de yirirlikte bulunan vergi mevzuati ve
uygulamalarina tabidir. Sirket’in Almanya Subesi Almanya’da yUrlrlikte olan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir. 31
Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, dénem kari vergi yakimlalugu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Cari verqi yakdmliltugad:
Cari kurumlar vergisi karsilgi 105.694 --
Eksi: Pesin ddenen vergi ve fonlar (11.606) --
94.088 --
1 Ocak- 1 Ocak-
Kar veya zarar tablosundaki vergi gideri: 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Cari vergi gideri (105.694) --
Ertelenmis vergi geliri 1.895.421 --
Toplam vergi gideri 1.789.727 --

Kurumlar Vergisi

Grup’un bagli ortakliklarindan Ziraat isletme Yénetimi, Turkiye’de gecerli olan kurumlar vergisine tabidir. Ziraat isletme
Yonetimi cari donem faaliyet sonuclarina iliskin tahmini vergi yuktmlalUkleri icin ekli konsolide finansal tablolarda gerekli
karsiliklar ayrilmistir.

Turkiye’'de, kurumlar vergisi orani 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla %22°dir (2018: %22). 5 Aralik 2017 tarihli ve 30261 sayili Resmi
Gazete’'de yayimlanan 7061 sayil “Bazi Vergi Kanunlari ile Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un 9linci
maddesi ile 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’na eklenen gecici 10uncu madde uyarinca kurumlarin 2018, 2019 ve 2020
vergilendirme dénemlerine ait kazanclari Gzerinden 6denmesi gereken kurumlar vergisinin %22 oraniyla hesaplanmasi ve
sonrasinda tekrardan %20 orani ile vergilendiriimeye devam edilmesi 6ngoérilmektedir. Bu stire zarfinda Bakanlar Kurulu’'na
%22 oranini %20 oranina kadar indirme yetkisi verilmistir.

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren ddénem itibariyla, vergi mevzuati uyarinca Ucer aylik dénemler itibariyla olusan kazanclar
Gzerinden %22 (2018: %22) oraninda gecici vergi hesaplanarak édenmekte ve bu sekilde ddenen tutarlar yillik kazang
(zerinden hesaplanan vergiden mahsup edilmektedir.
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Kurumlar Vergisi Kanunu’na gore beyanname (zerinde gdsterilen mali zararlar 5 yili asmamak kaydiyla dénemin kurumlar
vergisi matrahindan indirilebilir. Beyanlar ve ilgili muhasebe kayitlari vergi dairesince bes yil icerisinde incelenebilmekte ve
vergi hesaplari revize edilebilmektedir.

Turkiye’de mukim anonim sirketlerden, kurumlar vergisi ve gelir vergisinden sorumlu olmayanlar ve muaf tutulanlar
haricindekilere yapilanlarla Turkiye’de mukim olan ve olmayan gercek kisilere ve Tlrkiye’de mukim olmayan tlzel kisilere
yapilan temettl 6demeleri %15 gelir vergisine tabidir.

Turkiye’de mukim anonim sirketlerden yine Tirkiye’de mukim anonim sirketlere yapilan temettl 6édemeleri gelir vergisine tabi
degildir. Ayrica karin dagitiimamasi veya sermayeye eklenmesi durumunda gelir vergisi hesaplanmamaktadir.

Kurumlarin tam mukellefiyete tabi bir baska kurumun sermayesine istirakten elde ettikleri temettl kazanclari (yatirim
fonlarinin katilma belgeleri ile yatirim ortakliklari hisse senetlerinden elde edilen kar paylari hari¢) kurumlar vergisinden
istisnadir. Ayrica, kurumlarin en az iki tam yil stireyle aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile ayni stireyle sahip olduklari
gayrimenkullerinin (tasinmazlarinin) kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin satisindan dodan kazanclarin
%75’lik kismi, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla kurumlar vergisinden istisnadir. Bununla birlikte, 7061 sayili kanunla yapilan
degisiklikle bu oran tasinmazlar acisindan %75'ten %50’ye indirilmis ve 2018 yilindan itibaren hazirlanacak vergi
beyannamelerinde bu oran %50 olarak kullanilacaktir.

istisnadan yararlanmak icin s6z konusu kazancin pasifte bir fon hesabinda tutulmasi ve 5 yil siire ile isletmeden cekilmemesi
gerekmektedir. Satis bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmesi gerekir.

Turkiye'de ddenecek vergiler konusunda vergi idaresi ile mutabakat saglama gibi bir uygulama yoktur. Kurumlar vergisi
beyannameleri hesap déneminin kapandidi ayi takip eden dort ay icerisinde verilir. Vergi incelemesine yetkili makamlar,
hesap dénemini takip eden bes yil sliresince vergi beyannamelerini ve bunlara temel olan muhasebe kayitlarini inceleyebilir
ve bulgulari neticesinde yeniden tarhiyat yapabilirler.

Gelir verqisi stopaji:

Kurumlar vergisine ek olarak, dagitiimasi durumunda kar pay! elde eden ve bu kar paylarini kurum kazancina dahil ederek
beyan eden tam mukellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Turkiye’deki subelerine daditilanlar haric olmak tzere kar paylari
Gzerinden ayrica gelir vergisi stopajl hesaplanmasi gerekmektedir. Gelir vergisi stopaji 24 Nisan 2003 - 22 Temmuz 2006
tarihleri arasinda tiim sirketlerde %10 olarak uygulanmistir. Bu oran, 22 Temmuz 2006 tarihinden itibaren, 2006/10731 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile %15 olarak uygulanmaktadir. Dagitiimayip sermayeye ilave edilen kar paylari gelir vergisi stopajina
tabi degildir.

24 Nisan 2003 tarihinden 6nce alinmis yatirim tesvik belgelerine istinaden yararlanilan yatirim indirimi tutari Gzerinden
%19,8 vergi tevkifati yapilmasi gerekmektedir. Bu tarihten sonra yapilan tesvik belgesiz yatirim harcamalarindan sirketlerin
Uretim faaliyetiyle dogrudan ilgili olanlarin %40’1 vergilendirilebilir kazan¢tan disdlebilir. Yararlanilan tesvik belgesiz yatirim
harcamalarindan vergi tevkifati yapilmamaktadir.
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Transfer fiyatlandirmasi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinin transfer fiyatlandirmasi yoluyla “6rtila kazang dagitimi” baslidi altinda transfer
fiyatlandirmasi konusu islenmektedir. 18 Kasim 2007 tarihinde yayimlanan “transfer fiyatlandirmasi yoluyla értali kazang
dagitimi hakkinda Genel Teblig’de uygulamadaki detaylar belirlenmistir. E§er vergi mukellefleri ilgili kuruluslarla (kisilerle),
fiyatlandirmalari emsallere uygunluk ilkesi cercevesinde yapilmayan driin veya mal alim ve satim islemlerine giriyorlarsa, o
zaman ilgili karlar transfer fiyatlamasi yoluyla értalU bir sekilde dagitildigi kanaatine varilacaktir. Bu tarz transfer fiyatlamasi
yoluyla értula kar dagitimlari kurumlar vergisi acisindan vergi matrahindan indirilemeyecektir.

Ertelenmis Veraqi:

Grup, vergiye esas yasal finansal tablolari ile TMS’ye gore hazirlanmis finansal tablolari arasindaki farkliliklardan kaynaklanan
gecici zamanlama farklari icin ertelenmis vergi varligi ve yakimlaligi muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar
genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas finansal tablolar ile TFRS’ye gdre hazirlanan finansal tablolarda farkli
dénemlerde yer almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar asagida belirtilmektedir.

7061 sayill “Bazi Vergi Kanunlari ile Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile ylzde 22’lik Kurumlar
vergisi orani yarurlige girdidi icin ertelenmis vergi hesaplamalarinda 31 Aralik 2019 finansal tablolari hazirlanirken 2018, 2019
ve 2020 yillarinda geri kazanilacagr muhtemel olan gegici farklar icin ylzde 22 orani, ¢ yili asan kisim icin ise ylzde 20 orani
kullanilmistir. Almanya Subesinin ertelenmis vergi hesaplamasinda ytzde 25 orani kullaniimistir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla sona eren yillar icindeki ertelenmis vergi yuktumlalUklerinin hareketi asagdida
verilmistir:

1 Ocak-31 Aralik 1 Ocak-31 Aralik

Ertelenmis vergi varligi hareketleri: 2019 2018
Aclilis bakiyesi -- --
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 1.895.421 --
Kapanis bakiyesi 1.895.421 --

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, ertelenmis vergi varlidi ve ertelenmis vergi yikimlaligtne aftolunan
kalemler asagidakilerden olusmaktadir:

31 Aralik 2019

Varliklar Yukimlalikler Net tutar
Dava karsiligi 1.895.421 -- 1.895.421
Toplam ertelenen vergi yiikimlaligi 1.895.421 -- 1.895.421

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap déneminde, ertelenen vergi varlik ve ytkamlultklerini doguran kalemlerin hareketi
asagidaki gibidir:

Cari dénem
1 Ocak 2019 ertelenmis vergi 31 Aralik 2019
itibariyla geliri/(gideri) itibariyla
Dava karsiligi -- 1.895.421 1.895.421
-- 1.895.421 1.895.421
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Doénem vergi giderinin dénem kari ile mutabakati asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Faaliyetlerden elde edilen vergi éncesi kar 125.223.394 133.189.791
Vergi orani %22 %22
Vergiye tabi olmayan gelirler (124.742.966) (133.189.791)
Hesaplanan gelir vergisi 105.694 --
105.694 --

Diger lilkelerdeki vergi uygulamalari

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla faaliyet gosterilen diger Ulkelerdeki efektif vergi oranlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

Almanya %25

20. PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazan¢ tutari, net dénem karinin, Grup hisselerinin cari dénem icindeki agirlikli ortalama hisse adedine
bolinmesiyle hesaplanir. Grup’un sulandiriimis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina kazancin, 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve
1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait hesaplamasi asagidaki gibidir:

2019 2018
Ana sirket paydaslarina ait net dénem kari/(zarari) (TL) 127.013.121 133.189.791
Dénem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 1.300.000.000 1.300.000.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,0977 0,1025

21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk icin Grup’un maruz kaldigi riskler. Grup’un bu risklerini ydnetmek ve dl¢mek icin
belirledigi politikalari hakkinda bilgi vermektedir. Grup finansal araclarin kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz
kalmaktadir:

- kredi riski,
- likidite riski,
- piyasa riski.
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21.1. Kredi riski

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Kredi riski, karsi tarafin (zerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yuktmlalUklerini kismen ya da tamamen
yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir. Grup’un bdtin kiralama sézlesmeleri iliskili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica
Grup’un sahip oldugu nakit Grup’un ortadi olan Ziraat Bankasr’’'nda degderlendiriimektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklari asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2019 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Diger
Raporlama Tarihi itibariyla Maruz kalinan
azami kredi riski
(A+B+C+D) - - -- 145.826 128.264.013 430.497.866
- Azami riskin teminat, vs. ile glivence altina -- -- -- -- -- --
alinmis kismi
A. Vadesi gecmemis ve deger disukligine -- -- -- 145.826 128.264.013 430.497.866

ugramamis finansal varliklarin net degeri
B. Vadesi gecmis ancak deger dusukligine
ugramamis varliklarin net defter degeri
C. Deger dasukligtne ugrayan varliklarin net
defter degerleri
- Vadesi gecmis (brut defter degeri)
- Deger dusuklugu (-)
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina
alinmis kismi
- Vadesi gecmemis (brtt defter degeri)
- Deger dasuklugu (-)
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina
alinmis kismi
D. Bilanco disi kredi riski iceren unsurlar
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31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklari asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2018 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Diger
Raporlama Tarihi itibariyla Maruz kalinan
azami kredi riski
(A+B+C+D) 56.068 - 31.715 - 1.260.199 391.860.470
- Azami riskin teminat, vs. ile glivence altina
alinmis kismi -- -- -- --
A. Vadesi gecmemis ve deger dusukligine
ugramamis finansal varliklarin net degeri 56.068 -- 31.715 -- 1.260.199 391.860.470

B. Vadesi gecmis ancak deger dusukligine
ugramamis varliklarin net defter degeri
C. Deger dastkligtne ugrayan varliklarin net
defter degerleri
- Vadesi gecmis (brut defter degeri)
- Deger dusuklugu (-)
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina
alinmis kismi
- Vadesi gecmemis (brit defter degeri)
- Deger dasuklugu (-)
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina
alinmis kismi
D. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar
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21.2. Likidite riski

Likidite riski, Grup’un finansal bor¢larindan kaynaklanan yakimltltklerini yerine getirmekte glclik yasamasi riskidir. Grup
bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklari yatinm amacli gayrimenkul proje gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagdidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, s6zlesmeye bagl iskonto edilmemis
nakit cikislarini gdstermektedir.

31 Aralik 2019

Beklenen
nakit
cikislari
Defter toplami 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5yil  5yildan
Sozlesmeler Uyarinca Vadeler Degeri (=I+11+IlI+IV) (O] (I arasi (llI) uzun (IV)
Tiirev Olmayan Finansal Yikimlilikler  564.090.839 564.090.839 564.090.839 -- -- --
Ticari borglar 16.014.237 16.014.237 16.014.237 -- -- --
Banka kredileri 548.076.602 548.076.602 548.076.602 -
31 Aralik 2018
Beklenen
nakit
cikislari
Defter toplami 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5yil  5yildan
Sézlesmeler Uyarinca Vadeler Degeri (=I+l1+11+1V) (O] (I arasi () uzun (IV)
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimltlikler 226.059.521 226.059.521 59.251 226.000.000 -- -
Ticari borclar 50.905 50.905 50.905 -- - --
Banka kredileri 226.008.616 226.008.616 8.616 226.000.000 -- --

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Grup’un trev finansal yuktumlalikleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).
21.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz oran, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlari ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin
Grup’un gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araclarin degerini etkileme riskidir.
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Déviz kuru riski

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un yabanci para pozisyonu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

ABD TL ABD
DOViZ POZISYONU TABLOSU TL Karsiigi  Dolar  Euro Diger Karsihg Dolari Euro Diger
1.Ticari Alacaklar -- - - . - R
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka 117.767.213 -- 4.265 34.931.124 - -
hesaplari dahil)
2b.Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - - - - R
3.Diger - - - _ _ _
4.Donen Varliklar(1+2+3) 117.767.213 -- 4.265 34.931.124 - -
5.Ticari Alacaklar - - - . - -
6a. Parasal Finansal Varliklar - - - - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - - - - R
7.Diger - - - . - -
8.Duran Varliklar (5+6+7) - - - - - -
9.Toplam Varliklar (4+8) 117.767.213 -- 4.265 34.931.124 - -
10.Ticari Borglar - - - - _ _
11.Finansal Yakamlalukler - - - - - -
12a.Parasal Olan Diger Yukumltltkler -- -- - - - -
12b.Parasal Olmayan Diger Yuk.ler -- -- -- - - ;
13.Kisa Vadeli Yukamlalikler (10+11+12) - -- -- - - i,
14 Ticari Bor¢lar - - - - - -
15.Finansal Yakumlultkler - -- - - - ,
16a. Parasal Olan Diger Yakamlalukler -- - - - - R
16b.Parasal Olmayan Diger YUk.ler -- -- -- - - -
17.Uzun Vadeli Yukimlilikler (14+15+16) -- -- -- -- . -
18.Toplam Yikimliliikler(13+17) -- -- -- - - R
19.Bilango DisI Tiirev Araglarin net Varhk/ -- -- -- -- - R
(Yuktimlalik) Pozisyonu (19a-19b)
19a.Hedge Edilen Toplam Varlik Tutar -- - - - - R
19b.Hedge Edinilen Toplam Yakdmlaltk Tutari -- -- - - - -
20.Net Yabanci Para Varlik/(Yukimlalik) 117.767.213 -- 4.265 34.931.124 - -

Pozisyonu (9-18+19)

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

22.D6viz Hedge i icin Kullanilan Finansal
Araclarin Toplam Ger¢cege Uygun Degeri

Yabanci para cinsinden varliklar, yikamlulikler ve bilanco disi kalemlere sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur

hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.
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31 Aralik 2019

Kar/Zarar

Yabanci paranin

Yabanci paranin

deger kazanmasi

deger kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde;
1- ABD Dolari net varlik/yukamlalagu
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolari Net Etki (1+2)

Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde;

4- Avro net varlik/yukamlaligu 2.837 (2.837)

5- Avro riskinden korunan kisim (-) -- --
6- Avro Net Etki (4+5) 2.837 (2.837)
Diger Déviz kurlar’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde;

7- Diger Doviz net varlik/yukamlalagu 1,776.721 (1.776.721)

8- Diger Doviz riskinden korunan kisim (-) -- --
9- Diger D6viz Net Etki (7+8) 11.776.721 (1.776.721)
TOPLAM (3+6+9) 11.795.587 (11.795.587)

31 Aralik 2018
Kar/Zarar

Yabanci paranin

Yabanci paranin

deger kazanmasi

deger kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde;
1- ABD Dolari net varlik/yukimlaltgu
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolari Net Etki (1+2)

Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde;
4- Avro net varlik/yukamlalugu
5- Avro riskinden korunan kisim (-)

6- Avro Net Etki (4+5)

Diger Déviz kurlar’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde;
7- Diger Doviz net varlik/yukimlaltgu
8- Diger Déviz riskinden korunan kisim (-)

9- Diger Doviz Net Etki (7+8)

TOPLAM (3+6+9)
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Faiz orani riski

Grup faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yuktumluliklerine olan etkisinden dolayi faiz orani riskine maruz
kalmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, Grup’un faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida gosterilmistir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Finansal varlklar 9.808.022 1.170.554
- Bankalar mevduati 9.808.022 1.170.554
Finansal yukimlultikler 548.076.602 226.008.616
- Kisa vadeli bor¢lanmalar 548.076.602 226.008.616

Grup’un degisken faizli finansal araci bulunmamaktadir.
21.4. Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini etkin portféy yonetimiyle yatirim riskini en disik seviyeye indirerek ydnetmeye calismaktadir. Grup’un
amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay sahiplerinin faydasini gézetmek, ayni zamanda
sermaye maliyetini gézeterek ve optimum net yikimllik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
sUrekliligini saglamaktir.

Bu cercevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Grup yeni hisseler ¢ikarabilmekte,
borclanmayi azaltma yéniline gidebilmektedir. Grup pay sahiplerine kar pay! dagitiminda, yurirltkteki mevzuatin yani sira
yeni yatirimlar icin etkin sermaye kullanimi gereksinimini de dikkate almaktadir.

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

Grup’un finansal varlik ve yuktumlalUklerinin gercege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe politikasi hem de
dipnot sunumlari acisindan gereklidir.

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

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

Finansal varlklar

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

23. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR
Yoktur.
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EK | PORTFQY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

ZIRAAT GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Grup’un. SPK’nin 1ll. No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne gére portféy sinirlamalarina
uyumun kontroll asagidaki gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

A Para ve sermaye piyasasl araclari 111-48.1. Md. 24/(b) 126.543.038 1.260.199
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, [11-48.1. Md. 24/(a) 1.885.398.445 1.507.454.560
gayrimenkule dayali haklar
C istirakler l11-48.1. Md. 24/(b) 109.060.982 87.779
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan)  111-48.1. Md. 23/(f) -- 31.715
Diger varliklar 491.931.094 406.315.958
D Toplam varlklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/(p) 2.612.933.559 1.915.150.211
E Finansal borclar [11-48.1. Md. 31 548.076.602 226.000.000
F Diger finansal yuktumlaltkler [11-48.1. Md. 31 -- -
G Finansal kiralama borclari [11-48.1. Md. 31 -- --
H lliskili taraflara borclar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/(f) 160.000.000 8.616
I Ozkaynaklar I11-48.1. Md. 31 1.810.870.577 1.684.184.938
Diger kaynaklar 93.986.380 4.956.657
D Toplam kaynaklar [11-48.1. Md. 3/(p) 2.612.933.559 1.915.150.211

Diger finansal bilgiler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Al

A2

A3

B1

B2

al
Cc2

Para ve sermaye piyasasi araclarinin 3 yillik
gayrimenkul 6demeleri icin tutulan kismi
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/
Ozel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat/Katilma hesabi

Yabanci sermaye piyasasl araclari

Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule dayali haklar

Atil tutulan arsa/araziler

Yabanci istirakler

isletmeci sirkete istirak

Gayrinakdi krediler

Uzerinde proje gelistirilecek mulkiyeti
ortaklida ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri

Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasl
araclari yatirimlarinin toplami

111-48.1. Md. 24/(b)

[1-48.1.

[11-48.1.
[11-48.1.

[1-48.1.
[11-48.1.
[11-48.1.
[11-48.1.
[11-48.1.

[1-48.1.

Md.

Md.
Md.

Md.
Md.
Md.
Md.
Md.

24/(b)

24/(d)
24/(d)

24/(c)
24/(d)
28/1(a)
31
22/(e)

Md.22/(1)

8.606.109

126.543.038

117.738.846

1170.554

1.260.199

1170.554
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(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

31 Aralik 31 Aralik Asgari/Azami
Portfdy sinirlamalari ilgili diizenleme 2019 2018 oran Hesaplama
1 Uzerinde proje gelistirilecek  111-48.1. Md. 22/(e) %0 %0 Azami %10 K/D
mulkiyeti ortakliga ait
olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, [11-48.1. Md. 24/(a). (b) %72 %79 Asgari %51 (B+A1)/D
gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar
3 Para ve sermaye piyasasl [11-48.1. Md. 24/(b) %9 %0 Azami %49 (A+C-A1)/D
araclari ile istirakler
4 Yabanci gayrimenkuller, [11-48.1. Md. 24/(d) %0 %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/(c) %0 %0 Azami %20 B2/D
6 isletmeci sirkete istirak [11-48.1. Md. 28/1(a) %0 %0 Azami %10 C2/D
7 Borclanma siniri [11-48.1. Md. 31 %39 %13 Azami %500 (E+F+G+H+J)/i
8 Doviz Cinsinden Vadeli- 111-48.1. Md. 24/(b) %5 %0 Azami %10 (A2-A1)/D
Vadesiz Mevduat/Ozel
Cari-Katilma Hesabi ve TL
Cinsinden Vadeli Mevduat/
Katilma Hesabi
9 Tek bir sirketteki para ve 1-48.1. Md. 22/()) %5 %0 Azami %10 L/D

sermaye piyasasl araclari
yatirimlarinin toplami
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