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BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi Genel Kurulu'na,

A) Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
Gorus

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhidt Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) ve bagh
ortaklikh@inin (hep birlikte “Grup” olarak anilacaktir) ve musterek faaliyetlerinin 31
Aralik 2019 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihnte sona eren
hesap donemine ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu,
konsolide 0zkaynaklar deg@isim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile dnemli
muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak Uzere konsolide finansal tablo
dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gortsumuze gore ilisikteki konsolide finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2019
tarihi itibariyla konsolide finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap
donemine ait konsolide finansal performansini ve konsolide nakit akislarini,
Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS"lere) uygun olarak tim dnemli
yonleriyle gergcege uygun bir bigimde sunmaktadir.

Gorusun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK"”) tarafindan
yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlan Kurumu (“KGK") tarafindan yayimlanan Tuirkiye Denetim
Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS"lere)
uygun olarak yUrutdlmusttr. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine
lliskin Sorumiuluklarr béliminde aynintil bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan
yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal
tablolann bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikumlere uygun
olarak Sirket'ten 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,
gorusumuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.
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Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konular, mesleki muhakememize gore cari déneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir b(tun olarak
konsolide finansal tablolarin badmsiz denetimi cercevesinde finansal tablolara iliskin
gorusumuzin olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayn bir gorus bildirmiyoruz.

Yatinm amacl gayrimenkullerin gercede uyqun deder olctimi

Yatinm amagh gayrimenkullerin ger¢cege uygun deger olgima ilgili muhasebe politikalarn ve
kullanilan 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlarin detay igin Dipnot 2.5'e

bakiniz.

Kilit denetim konusu

Konunun denetimde nasil ele alindigi

Grup'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatinm
amach gayrimenkulleri, toplam varlklarnnin
% 72'sini olusturmaktadir.

Sirket  yatinm  amacgh  gayrimenkullerini
gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. Sirket, yatinm
amagl gayrimenkullerin  gergede uygun
degerinin tespiti icin bu konuda uzman
bagimsiz degerleme sirketleri ile
galismaktadir.

Yatinm amacgh gayrimenkullerin gergege
uygun degerinin  tespitinde  kullanilan
degerleme metotlarinin énemli tahmin ve
varsayimiar icermesi sebebi ile yatinm
amagh gayrimenkullerin degerlemesi
tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak
degerlendiriimektedir.

Bu alanda uyguladigimiz denetim
prosedurlerimiz asagidakileri icermektedir:

e Gayrimenkul degerleme sirketinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
degerlemeye yetkili kuruluslar listesinde
oldugu ve degerlemeyi yapan uzmanlarin
gayrimenkul  degerleme  lisanslarinin
bulundugu kontrol edilmistir.

e Degerleme raporlarinda yer alan ve tespit
edilen gayrimenkul degerleri (zerinde
onemli etkisi olan girdilerin, birim satis
degeri gibi, tutarlh@ goziemlenebilen
piyasa fiyatlan ile karsitastinlarak takdir
edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadidi test edilmistir.

e Degerleme raporlarinda kullanilan kira
gelirleri, kira sOzlesmelerinin  slresi,
doluluk oranlan ve yonetim giderleri gibi
girdilerin mutabakati kontrol edilmistir.

e Degerleme raporlarinda bagimsiz bélumler
icin degerleme uzmanlarinca takdir edilen
degerlerin ilgili dipnotta agiklanan tutarlar
ile uyumlu oldug@u ve dipnot agiklamalarinin
temel tahminler ve varsayimlara iliskin
aciklamalar da dahil olmak uzere TFRS
acisindan yeterli olup olmadidi
degerlendirilmistir.
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Bagimsiz Denetginin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukiari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir butun olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakh énemli bir
yanhshk icerip icermedigine iliskin makul guvence elde etmek ve gorlisimiizi igeren bir
bagimsiz denetgi raporu duzenlemektir. BDS'lere uygun olarak yuritilen bir bagimsiz
denetim sonucunda verilen makul guvence; yuksek bir glivence seviyesidir ancak, var olan
onemli bir yanhgh@in her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile
kaynakli olabilir. Yanhsliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
konsolide tablolara istinaden alacaklani ekonomik kararlarn etkilemesi makul olgude
bekleniyorsa bu yanligliklar Gnemli olarak kabul edilir.

BDS'lere uygun olarak yiritilen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim
boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki supheciligimizi surdirmekteyiz.
Tarafimizca ayrica:

e Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “onemli yanhshk” riskleri
belirlenmekte ve deg@erlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri
tasarlanmakta ve uygulanmakta ve gérisimuze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun
denetim kaniti elde edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykin
beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakl 6nemli bir yanlishgi tespit
edememe riski, hata kaynakl onemli bir yanlishgi tespit edememe riskinden ylksektir.

e Grup'un i¢ kontrolinun etkinligine iliskin bir géras bildirmek amaciyla degil ama duruma
uygun denetim prosedurlerini  tasarlamak amaciyla denetimle ilgili ic  kontrol
degerlendirilmektedir.

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadidi dederlendiriimektedir.

® Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup'un surekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi suphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dnemii bir belirsizligin mevcut olup
olmadigi hakkinda ve yonetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uyguntugu
hakkinda sonuca variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, konsolide finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya
da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu gorus disinda bir goriis vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen
denetim kanitlanina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup'un
surekliligini sona erdirebilir.

e Konsolide finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi
ile bu tablolarin temelini olusturan islem ve olaylari gercege uygun sunumu saglayacak
sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

¢ Konsolide finansal tablolar hakkinda goris vermek amaciyla, grup igerisindeki isletmelere
veya faaliyet bolumlerine iliskin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. Grup denetiminin yonlendiriimesinden, gozetiminden ve ylritilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim gorusunden de tek basimiza sorumluyuz.
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli ic kontrol eksiklikleri dahil
olmak uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim
bulgularini tst yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Ust ydnetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide
finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konulan yani kilit denetim
konulanni belirlemekteyiz. Mevzuatin  konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi
durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagr olumsuz sonuglarin, kamuya
aciklamanin doguracag@i kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai
durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger YakimlilUkler

1) 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 402 nci maddesinin doérdincu fikrasi uyarinca;
Sirket'in 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap doneminde defter tutma duzeninin ve konsolide
finansal tablolarimin TTK ile Sirket esas sbzlegsmesinin finansal raporlamaya iliskin
hakumlerine uygun olmadigina dair nemli bir hususa rastlanmamistir.

2) TTK'nin 402 nci maddesinin dorduncu fikrasi uyarinca; Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen aciklamalarn yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik Anonim Sirketi
A member firm of KPMG Intergfational Cooperative
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 iTIBARIYLA KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gec¢mis
VARLIKLAR Dipnot 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Dénen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 128.264.013 1.260.199
Ticari alacaklar 5 - 56.068
- Iliskili taraflardan ticari alacaklar 3 -- 56.068
- lliskili taraflardan ticari alacaklar -- -
Diger alacaklar 145.826 -
- [liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 145.826 -
Pesin 6denmis giderler 12 62.807.371 62.773.162
- [liskili taraflardan pesin denmis giderler 3 72.523 72.245
- Iliskili 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 donen varliklar 12 53.417.021 10.415.832
Ertelenmis vergi varlig 1.895.421 --
Toplam donen varhklar 246.529.652 74.505.261
Duran varhklar
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 13 109.060.982 87.779
Yatirim amagh 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 varhklar 2.366.879.586 1.840.644.950
TOPLAM VARLIKLAR 2.613.409.238 1.915.150.211
Bagimsiz
Denetimden Bagimsiz
Ge¢mis  Denetimden Ge¢mis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 11 548.076.602 226.008.616
Ticari borglar 5 16.014.237 50.905
- Iliskili taraflara ticari bor¢lar 20.363 -
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 15.993.874 50.905
Ertelenmis gelirler 3 25.234.922 --
- lliskili taraflara ertelenmis gelirler 3 25.234.922 -
Dénem Kari vergi yiikimliilagi 19 94.088 -
Kisa vadeli karsiliklar 7.631.843 24,973
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar 10 50.159 24,973
- Diger kisa vadeli karsiliklar 9 7.581.684 -
Diger kisa vadeli yikimliiliikler 12 176.241.092 4.848.643
- Iliskili taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 12 160.000.000 --
- lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 12 16.241.092 4.848.643
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 773.292.784 230.933.137
Ertelenmis gelirler 3 28.810.401 --
- [liskili taraflara ertelenmis gelirler 3 28.810.401 -
Uzun vadeli karsiliklar 10 60.742 32.136
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 10 60.742 32.136
Toplam uzun vadeli yukimlalukler 28.871.143 32.136
Toplam yukamlalikler 802.163.927 230.965.273
Ozkaynaklar
Ana ortakhga 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 smiflandirilmayacak birikmis diger kapsamli gelirler
(giderler) 851.257 698.216
- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazang (kayiplari) 851.257 698.216
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislar: (azalislari) 7 869.288 718.360
- Tammlanmus fayda planlar yeniden élgiim kazanglari (kayiplary) (18.031) (20.144)
Kar veya zararda yeniden simiflandirilacak birikmis diger kapsamli gelirler
(giderler) (105.789) --
- Yabanci para ¢evrim farklar: (105.789) --
Kardan ayilan kisitlanmis yedekler 4.403.076 2.815.868
Gegmis yillar karlari 379.083.646 247.481.063
Dénem net kart 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

Ilisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir

1



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Kar veya zarar kism
Hasilat 15 44.020.684 46.446.011
Satiglarin maliyeti 15 (2.332.608) (1.541.351)
Brut 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 kar1 128.949.156 132.742.611
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarim karlaridaki
paylar 13 -- (37.221)
Finansman gideri dncesi faaliyet kar 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 --
Donem vergi gideri (105.694) --
Ertelenmis vergi geliri 1.895.421 --
Dénem kari 127.013.121 133.189.791
Pay basina kazan¢ 20 0,0977 0,1025
Diger kapsamh gelir kismi
Kar veya zararda yeniden simiflandirilacaklar (105.789) --
Yabanci1 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 planlar1 yeniden 6l¢iim
kazanglari/(kayiplari) 2.113 (20.144)
Diger kapsamh gelir 47.252 212.428
Toplam kapsamh gelir 127.060.373 133.402.219

Mlisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarm tamamlayici pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilacak birikmis diger
kapsamh gelirler ve giderler

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamh
gelirler ve giderler

Birikmis karlar

Tanimlanmis fayda Kardan
. Maddi duran varhk planlar1 yeniden ayrilan
Odenmis yeniden degerleme 6lciim kisitlanmis Gecmis yillar Net dénem .

Dipnot sermaye Yabanci para ¢evrim farklari artislarv/azalslarn | kazanglary/(kayiplari) yedekler kar/(zararlari) kar1/(zarar) 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
Donem kari (zarart) -- -- -- -- -- - 133.189.791 133.189.791
Diger kapsaml 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 - - - - 1.587.208 131.602.583 (133.189.791) -
Toplam kapsamli gelir (gider) - (105.789) 150.928 2.113 - 127.013.121 127.060.373
Donem kari (zarar) -- -- -- -- -- - 127.013.121 127.013.121
Diger kapsamli gelir (gider) 14 - (105.789) 150.928 2.113 - - - 47.252
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

[lisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Gegmis Geg¢mis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
A- ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 31.991.052 (286.409.081)
Donem Kart 127.013.121 133.189.791
Dénem Net Kar1 Mutabakat Ile ilgili Diizeltmeler (95.520.719)  (106.481.941)
Amortisman ve Itfa Gideri Ile Ilgili Diizeltmeler 7,8 151.047 115.554
Karsiliklar le Tlgili Diizeltmeler 7.635.476 34.305
-Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar ile Iigili Diizeltmeler 53.792 34.305
- Dava ve/veya Ceza Karsiliklar ile Ilgili Diizeltmeler 9 7.581.684 --
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile lgili Diizeltmeler 2.842.338  (14.133.856)
- Faiz Gelirleri ile Ilgili Diizeltmeler (871.165)  (14.142.266)
- Faiz Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler 3.713.503 8.410
Gergege Uygun Deger Kayiplari Kazanglari {le ilgili Diizeltmeler (71.422.185)  (92.535.165)
- Yatinm Amagl Gayrimenkullerin Gercege Uygun Deger Kazanglart ile Iigili Diizeltmeler (71.422.185)  (92.535.165)
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin Dagitilmamis Karlari (Zararlar) ile Tlgili
Duzeltmeler (32.937.668) --
- Is Ortakliklarimin Satin Alim Karlari (Zararlar) Ile Ilgili Diizeltmeler (32.937.668) --
-Diger -- 37.221
Vergi Geliri Tle Tlgili Diizeltmeler (1.789.727) --
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (359.334)  (328.309.884)
Ticari Alacaklardaki Azals (Artis) ile Ilgili Diizeltmeler 56.068 (56.068)
- [liskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 56.068 (56.068)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Artis (38.671.605) (327.119.456)
Faaliyetlerle flgili Diger Alacaklardaki Artis ile {lgili Diizeltmeler (145.826) --
- Iliskili Olmayan Taraflardan Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Artis (145.826) --
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile Tlgili Diizeltmeler 15.963.332 (472.916)
- Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis 20.363 --
- [liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artig (Azals) 15.942.969 (472.916)
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Azalig 2.114 (20.144)
Faaliyetler ile Tlgili Diger Borglardaki Azalis ile Tlgili Diizeltmeler -- (31.715)
- Iliskili Taraflara Faaliyetlerle igili Diger Bor¢lardaki Azalis -- (31.715)
Ertelenmis Gelirlerdeki Artig 54.045.323 --
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis (Azalis) ile Ilgili Diizeltmeler 31.608.740 (609.585)
- Faaliyetlerle Iigili Diger Varliklardaki Artis (43.001.189) (4.965.657)
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Yiikiimliiliiklerdeki Artis 11.392.449 4.356.072
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 31.133.068 (301.602.034)
Alnan Faiz 857.984 15.192.953
B- YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (383.249.113)  (167.747.879)
Istiraklar ve/veya Is Ortakliklar1 Pay Alimi veya Sermaye Artirimi Sebebiyle Olusan Nakit
Cikislar (76.160.565) (125.000)
Istiraklar ve/veya Is Ortakliklar1 Pay Alimi veya Sermaye Artirimu Sebebiyle Olusan Nakit
Girigleri 125.000 -
Vergi Tadeleri (Odemeleri) (11.606) -
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart (680.271) (49.626)
- Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart 7 (631.946) (46.701)
- Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 8 (48.325) (2.925)
Yatirim Amagh Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglar 6 (306.521.701) (167.564.843)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 478.354.483  226.008.616
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 11 1.407.116.796 425.821.876
- Kredilerden Nakit Girisleri 1.406.968.005 425.800.000
- Diger Finansal Bor¢lanmalardan Nakit Girigleri 148.791 21.876
Odenen Faiz (3.713.503) (8.410)
Borg Odemelerine Iliskin Nakit Cikislart 11 (1.085.048.810)  (199.813.260)
- Kredi Geri Odemelerine Tliskin Nakit Cikislari (1.084.903.006)  (199.800.000)
- Diger Finansal Bor¢ Odemelerinden Nakit Cikislart (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 Farklarmin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi (105.789) --
NAKIT VE NAKIiT 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

Mlisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”) ve bagl ortakligimin (hep birlikte “Grup” olarak
anilacaktir) temel amac ve faaliyet konusu; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma iligkin
dizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularda istigal etmektir. Grup’un faaliyet esaslari, portféy yatirim
politikalar1 ve yonetim smirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas
almmaktadir.

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 taahhiit
edilmis ve 263.758.000 TL’lik kism1 nakden, kalan 1.036.242.000 TL’lik kismi ayni (arsa ve gayrimenkul)
olarak 6denmistir.

Grup’un merkez adresi, Sahrayr Cedit Mah. Atatiirk Cad. Kozyatagi No: 48/8-9 34734 Kadikoy-
Istanbul’dur. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in galisan sayis1 13 kisidir (31 Aralik 2018: 11).
Grup’un Nisan 2018°de Frankfurt subesi (“Sube”) agilmistir. Subenin adresi Myliusstrale 14, 60323
Frankfurt am Main’dir.

Grup, Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S nin (“Ziraat Bankas1”) bagl ortakligi olup, tescili 1 Kasim
2016 tarihinde gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi”ne gore, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarmi halka arz yoluyla satabilmek igin
kuruluslarinin veya esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay i¢inde ¢ikarilmig
sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tiim paylarinin kayda alinmasi
talebiyle SPK’ya bagvurmalart zorunlulugu getirilmistir. Grup, 31 Ocak 2017 tarihi itibariyle SPK’ya
basvuru yapmis olup, bagvuru stireci devam etmektedir.

Bagh Ortakhk

Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla tam konsolide edilen Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S.’nin %2100’ ne sahiptir. (2018: Yoktur.)

Bu rapor kapsaminda Sirket ve konsolidasyona dahil edilen bagli ortaklik hep birlikte “Grup” olarak
nitelendirilmektedir. Konsolidasyona dahil edilen bagli ortakligin faaliyet alanlar1 asagida agiklanmistir:

Is Ortaklhiklan

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolarda 6zkaynak yontemiyle
muhasebelestirilmis olan Is Ortakligmnin faaliyet konusu asagidaki gibidir:

Is Ortakhklan Faaliyet konusu Ortakhk
Gayrimenkul gelistirme, Alper Kont, Yahya Kemal Teker,
Konkur Ingaat ve Pazarlama A.S. yatirim ve ingaati Ergun Kont

Bagh Ortakhk ve s Ortakhklar1 Hakkinda Bilgi

Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. (“Ziraat isletme Yonetimi”): Ziraat Isletme
Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S’nin ana faaliyet konusu her tlrll arsa, arazi vb. gayrimenkuller
iizerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek, isletmek, kiralamak veya kiraya vermek,
proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini yaptirmak; Konut, is, ofis alig-veris ve eglence
merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saglik kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel,
motel, tatil kdyii, yat limani, restoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini
devretmek, kiraya vermek, kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla ortakliklar kurmaktir. Ziraat
Isletme Yonetimi 27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus olup faaliyetlerine baslamustir. Ziraat Isletme
Yonetimi’nin 2019 yilinda gergeklesen AVM yonetim geliri ve faiz geliri sirasiyla 416.149 TL ve 79.288
TL’dir (2018: Yoktur).
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (devami)

Bagh Ortakhk ve Is Ortakhklar1 Hakkinda Bilgi (devami)

Konkur insaat ve Pazarlama A.S. (“Konkur Insaat”): Konkur Insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul
gelistirme, yatirim ve insaatidir. Konkur Insaat’m aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber
ileride gelistirilmek amaciyla arsa yatirimlar1 yapmustir. Grup, Konkur Ingaat’in %50 oranindaki hisselerini
31 Ekim 2019 tarihinde 86.000.000 TL bedelle devralmustir. Heniiz bir proje ¢alismasi bulunmamaktadir.
31 Aralik 2019 tarihi itibarryla Konkur Insaat’in varliklari toplami 275.106.767 TL, yiikiimliiliikleri toplami
56.984.803 TL olup net varliklar1 toplam1 218.121.964 TL’dir.

Taskent Merkez Park (“Taskent Merkez Park™): Grup, 3 Eyliil 2018 tarihinde Calik Enerji Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi ile birlikte es ortaklik pay1 ve s6z hakki ile Tagskent Merkez Park projesi miisterek ortaklik
s6zlesmesini imzalamistir. 25 Mart 2019 tarihinde ise 125.000 TL bedelle hisselerini Calik Enerji Sanayi
ve Ticaret A.S.’ye devretmistir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR

Sunuma iligkin temel esaslar

Uygunluk beyani

Mlisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart
Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarina
(“TFRS”ler) uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tirkiye Muhasebe Standartlar
(*TMS”), Turkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlari ve TFRS Yorumlar1 adlariyla
yayimlanan Standart ve Yorumlari igermektedir.

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 Y&netim
Kurulu tarafindan onaylanmustir. Genel Kurul konsolide finansal tablolarin yaymmi sonrasi konsolide
finansal tablolar degistirme yetkisine sahiptir.

Konsolidasyona iliskin esaslar
Bagl ortaklik

Bagl ortakliklar, Grup tarafindan kontrol edilen isletmelerdir. Grup yatirim yapilan bir isletmeyi degisken
getirilerine maruz kaldig1 ya da bu degisken getiriler lizerinde hak sahibi oldugu ve bu getirileri yatirim
yapilan isletme Uzerindeki giiciiyle etkileme imkanina sahip oldugu durumda yatirim yapilan isletmeyi
kontrol etmektedir. Bagl ortakliklarin konsolide finansal tablolar1 kontroliin basladig1 ve kontroliin sona
erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.

Sirket ve bagh ortakhiklar

tarafindan sahip olunan dogrudan Etkin ortakhik pay1 %
pay1 %
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Ziraat Isletme Yénetimi ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. @ 100,00 -- 100,00

@) Ziraat Isletme Y&netimi 27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus olup faaliyetlerine baslamustir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)

Sunuma iligkin temel esaslar (devami)

Konsolidasyona iliskin esaslar (devami)

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar is ortakliklarindaki paylari igerir.

Is ortaklig1, Grup’un anlagmaya iliskin varliklar {izerinde haklara ve borglara iliskin yiikiimliiliiklere sahip
olmasindan ziyade anlasmanin net varliklar1 iizerinde haklara sahip olmasindan dolay1 ortak kontrole sahip
oldugu anlagmalardir.

Is ortakligi, 6zkaynak yontemi ile muhasebelestirilir. Tlk olarak, yatirim maliyeti islem maliyetlerini de
igeren maliyet degeri ile kaydedilir. Ilk kayitlara alinmasindan sonraki dénemde, konsolide finansal
tablolar, dnemli etkisinin veya miisterek kontroliin bittigi tarihe kadar, Grup’un 6zkaynak yontemiyle
degerlenen yatirimlarin kar veya zarar ve diger kapsamli gelirindeki payin igerir.

Asagidaki tablo 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla is ortakliklar1 ve sermaye yapilarini
gostermektedir:

Sermayedeki pay oram %
Kurulus ve faaliyet Esas faaliyet
yeri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018 konusu

is ortakliklar

Gayrimenkul yatirim

Konkur ingaat® Tarkiye 50,00 --  ve ingaat
Gayrimenkul yatirim
Taskent Merkez Park® Turkiye - 50,00 ve insaat

@) Grup, Konkur Insaat’mn %50 oranindaki paylarin1 31 Ekim 2019 tarihinde 86.000.000 TL bedelle devralmustir.

@ 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 iglemleri

Konsolidasyona dahil edilen sirketler arasindaki grup i¢i islemler ve bakiyeler konsolidasyon sirasinda
silinir. Is ortaklig1 ana ortaklik ve ana ortakligim konsolidasyona tabi bagl ortaklig1 arasinda gerceklesen
islemler neticesinde olusan karlar ve zararlar, ana ortakligin istirakteki pay1 oraninda netlestirilmistir.
Gergeklesmemis zararlar deger diistikliigline dair kanit olmadig: siirece ger¢eklesmemis kazanglarla ayni
sekilde silinirler.

Gecerli ve raporlama para birimi

Mlisikteki konsolide finansal tablolar Sube harig Grup’un gegerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden
sunulmus olup, tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL olarak gosterilmistir. Sube’nin gecerli para
birimi Avro’dur.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Sunuma iliskin temel esaslar (devami)
Karsilastirmal bilgiler

Mlisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, dnceki donemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. Konsolide finansal tablolarin
kalemlerinin gdsterimi veya siiflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, onceki
donem konsolide finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara iligkin

olarak agiklama yapilmaktadir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarli bir
sekilde uygulanmustir.

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler
TFRS 16 Kiralamalar

Asagida yapilan agiklamalar 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 yam
sira, 1 Ocak 2019’dan itibaren diger bazi standart degisiklikleri de yiiriirlige girmistir. Ancak bu
degisikliklerin, Grup’un konsolide finansal tablolar iizerinde 6nemli bir etkisi bulunmamaktadir.

TFRS 16, kiracilar igin tek bir kiralama muhasebesi modelini getirmistir. Sonug olarak, Grup, bir kiract
olarak, dayanak varligi kullanim hakkini temsil eden kullanim hakki varligi ve kira 6demekle yiikiimligii
oldugu kira 6demelerini temsil eden kiralama borglarini konsolide finansal tablolarina almistir. Kiraya
veren agisindan muhasebelestirme, 6nceki muhasebe politikalarina benzer sekildedir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi
ve raporlanan varlik, yiikiimliliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gdsterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gézden gegirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi déonemde ve bu glincellemelerden etkilenen
miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar asagidaki gibidir:

- Dipnot 6 — Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger dl¢iimii
- Dipnot 7 — Maddi duran varliklar ger¢ege uygun deger 6l¢limi

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

Siniflandirma, kullamlabilir olmas1 durumunda gbézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullanilmasim
gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6lgiimiiniin kullanildig1 dipnot asagidaki gibidir:

- Dipnot 6 — Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger dl¢imii
- Dipnot 7 — Maddi duran varliklar gergege uygun deger 6l¢timii
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar (devam)
Gercege uygun deger ol¢iimii

Grup’un muhasebe politikalar1 ve agiklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve yiikiimliiliklerinin
gergcege uygun deger ile dlgiilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirilmstir:

- 1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;

- 2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayitl fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir
nitelikteki veriler;

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

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler

Yayimlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmanusg degisiklikler

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

Giuncellenen Kavramsal Cergeve (2018 strimdi)

Giincellenen Kavramsal Cerceve KGK tarafindan 27 Ekim 2018 tarihinde yayimlanmigstir. Kavramsal
Cerceve; KGK’ya yeni TFRS’leri gelistirirken rehberlik saglayacak olan temel cerceveyi ortaya
koymaktadir. Kavramsal Cergeve; standartlarin kavramsal olarak tutarli olmasini ve benzer iglemlerin ayni
sekilde ele alinmasini saglamaya yardimc1 olmakta ve bdylece yatirimcilar, borg verenler ve kredi veren
diger taraflar i¢in faydali bilgiler saglamaktadir. Kavramsal Cergeve, sirketlere, belirli bir islem icin
herhangi bir TFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalar1 gelistirmelerine ve daha
genis bir bigimde, paydaslarin bu standartlar1 anlamalarina ve yorumlamalarma yardimci olmaktadir.
Guncellenen Kavramsal Cerceve ise onceki versiyonundan daha kapsamli olup, KGK ’ya standartlarin
olusturulmasinda gerekli olan tiim araglarin saglanmasini amacglamaktadir. Giincellenen Kavramsal
Cergeve finansal raporlamanin amacindan baglayarak sunum ve aciklamalara
kadar standart olusturulmasinin tiim yonlerini kapsamaktadir. Glincellenen Kavramsal Cergeve, belirli bir
islem i¢in herhangi bir TFRS nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalarin1 gelistirmek
i¢in Kavramsal Cergeve'yi kullanan sirketler igin, erken uygulamaya izin verilmekle birlikte, 1 Ocak 2020
tarihinde ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinden itibaren gegerli olacaktir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar (devam:)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devami)

Yayumlanmis ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baglanmamzus degisiklikler (devami)
TMS 1 ve TMS 8'deki Degisiklikler - Onemli Tammm

KGK tarafindan 7 Haziran 2019’da “Onemli tanimi” degisikligi yayimlanmistir (TMS 1 ve TMS 8’de
yapilan degisiklikler). Degisiklikler, “O6nemli” taniminin netlestirilmesinde, Onemlilik esiginin
belirlenmesinde ve onemlilik kavraminin TFRS’ler agisindan uygulanmasinda tutarliligin arttirtlmasina
yardimc1 olmak i¢in rehberlik saglamaktadir. Yenilenen 6nemli tanimina “bilgilerin gizlenmesi” ifadesi
eklenmis ve bu ifadenin bilgilerin verilmemesi ve yanlis verilmesi ile benzer sonuglara sebep olabilecegi
belirtilmistir. Ayrica bu degisiklikle birlikte Onemli tanmiminda kullanilan terminoloji, Finansal
Raporlamaya Iliskin Kavramsal Cerceve’de (2018 Siiriimii) kullanilan terminoloji ile uyumlu hale
getirilmistir. TMS 1 ve TMS 8'deki Degisiklikler‘in yirirltk tarihi 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda
baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

TMS 1 ve TMS 8’deki degisikligin uygulanmasinin, Grup’un konsolide finansal tablolar1 {izerinde 6nemli
bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.

TFRS 3 isletme Birlesmelerinde Degisiklikler - Isletme Tanim

Bir islemin bir varlik edinimi mi yoksa bir isletme edinimiyle mi sonuglanacaginin belirlenmesinde
giicliiklerle karsilasilmakta olup, uzun zamandir 6nemli bir mesleki yargi konusu olmustur. UMSK, bu
konuyu netlestirmek Uzere; sirketlerin edindigi faaliyet ve varliklarin bir isletme mi yoksa yalnizca bir
varlik grubu mu olduguna karar vermelerini kolaylastirmak amaciyla “igletme” tanimini degistirmek
amactyla UFRS 3 Isletme Birlesmelerinde degisiklik yapmustir. KGK tarafindan da 21 Mayis 2019°da
Isletme Tamimi (TFRS 3’te Yapilan Degisiklikler) yayimlanmistir. S6z konusu degisiklikle; bir isletmenin
girdiler ve bir siire¢ igermesi gerektigi teyit edilerek, siirecin asli olmasinin yani sira siire¢ ve girdilerin
birlikte ¢iktilarin olusturulmasina 6nemli katkida bulunmasi gerektigi hususlarina agiklik getirilmistir.
Miisterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan faaliyetlerden diger gelirler tanimina odaklanarak isletme
tanimi sadelestirilmistir. Bir sirketin bir igletme mi yoksa bir varlik grubu mu edindigine karar verme
stirecini kolaylastirmak i¢in uygulamasi istege bagli olan bir konsantrasyon testi eklenmistir. Bu uygulama,
varliklarin gercege uygun degerinin biiyiik bir kisminin tek bir tamimlanabilir varliga veya benzer
tanmimlanabilir varliklar grubuna yogunlastirilmast durumunda bir varlik edinilmesine yol acan
basitlestirilmis bir degerlendirmedir. Finansal tablo hazirlayicilari konsantrasyon testini uygulamayi
se¢mezlerse veya test basarisiz olmas1 durumunda yapilacak degerlendirme 6nemli bir siirecin varligina
odaklanir. TFRS 3'deki degisikliklerin 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baglayan raporlama
donemlerinde elde edilen isletmeler igin gegerli olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

TFRS 3’deki degisikligin uygulanmasinin, Grup’un konsolide finansal tablolar1 iizerinde 6nemli bir
etkisinin olmas1 beklenmemektedir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Ilisikteki konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan énemli degerleme ilkeleri ve muhasebe
politikalar1 asagidaki gibidir:

Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
Hasilat

Satig gelirleri, kira gelirleri, AVM (Aligveris merkezi) yonetimi gelirleri ve yatirrm amaglhi gayrimenkullere
iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini
icermektedir.

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

Yatirim amagli gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler, ilgili
hizmetin verildigi donem icerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

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

Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri, etkin faiz oran1 kullanilarak tahakkuk
esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur farki kar veya
zararlari, kar zarar icerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.

Yatirnm amach gayrimenkuller
Faal olan yatirinm amach gayrimenkuller

Faal olan yatirim amagli gayrimenkuller, mal ve hizmetlerin iiretiminde ya da tedarikinde veya idari amacla
kullanilmak veya olagan is akis1 esnasinda satilmak yerine, kira geliri veya deger artis kazanci ya da her
ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir. Yatinm amacgh gayrimenkuller
baslangigta maliyeti ile 6lgiiliir ve sonrasinda gercege uygun degerinden olgiilerek ilgili degisimler olustugu
donemde kar veya zarara kaydedilir.

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

Gergege uygun degerleme c¢aligmalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet 6demelerini
yapmakla sorumlu olanlarin kredi degerliligi, yatinm amacgli gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin
kiralayan ve kiraci arasindaki dagilimi ve yatirnm amagli gayrimenkullerin ekonomik Omiirleri dikkate
almarak yapilmistir.

Kira yenileme donemlerinde gerekli tiim bilgilendirmelerin, zamaninda yapildig1 varsayilmistir.

Yatirnm amacgh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Dipnot 2.5.1°de
aciklanmustir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Yatirim amacgh gayrimenkuller (devami)
Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirnm amaclh gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, deger artig kazanci veya her ikisini
birden elde etmek i¢in yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkullerdir. Yapilmakta olan yatirim amach
gayrimenkuller baglangicta maliyeti ile 6l¢iiliir ve sonrasinda gergege uygun degerinden oSlgiilerek ilgili
degisimler olustugu donemde kar veya zarara kaydedilir. Grup, bu tiir gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin giivenilir bir bi¢imde tespit edilmesinin miimkiin olmadigi, ancak s6z konusu gayrimenkullerin
insaati tamamlandiginda ger¢ege uygun degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi
durumlarda, gercege uygun degeri giivenilir bir bigimde tespit edilinceye veya insaati tamamlanincaya
kadar, s6z konusu gelecekte yatirim amagli gayrimenkul olarak kullanilmak lizere insa edilmekte olan
gayrimenkullerini maliyet degerleri lizerinden muhasebelestirmektedir.

Grup tarafindan insa ettirilen yatirim amacglh gayrimenkullerin maliyeti, malzeme maliyetini, direkt is¢ilik
maliyetlerini, o varligi kullanim amacma uygun olarak c¢alisir hale getirilmesiyle dogrudan iligkili
maliyetleri ve aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini icermektedir.

Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Aktiflestirme, bu varliklar ile ilgili harcamalarm ve finansman
giderlerinin olugmaya basladigi andan, varliklarin nihai kullanima hazir hale getirilmesine kadar
strdurtlmektedir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar”
cer¢evesinde yeniden degerleme modeli kullanilmaktadir. Lisansli degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu fark
6zkaynak hesaplarinda takip edilmektedir. Deger diisiikliigiine dair bir belirtinin mevcudiyeti halinde, ilgili
maddi duran varligin geri kazanilabilir tutar1 TMS 36 “Varliklarda Deger Diisiikliigii” ¢ercevesinde tahmin
edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter degerinin altinda olmasi durumunda deger diistikliigi karsilig
ayrilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali 6miirlerine gore aktife giris esas alinarak
esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin tahmini
ekonomik Omiirleri asagidaki gibidir:

Binalar 50 yil
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dolay1 olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasim
arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustuk¢a kar veya zarar tablosunda gider
kalemleri iginde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarar, satigtan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin karsilastirilmasi sonucu
belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilmaktadir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylart ve kalici deger kayiplarn
diistilerek ilisikteki konsolide finansal tablolara yansitilmustir.

Grup, maddi olmayan duran varliklara iligkin tiikkenme paylarini, ilgili varliklarin faydali dmiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri {izerinden ayirmaktadir.
Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik émiirleri 2 - 3 yildir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Varliklarda deger diisiikliigii

Grup, her raporlama donemi sonunda varliklarinin defter degerine iliskin deger kaybinin olduguna dair
herhangi bir gosterge olup olmadigimi degerlendirmektedir. Eger boyle bir gosterge mevcutsa, deger
diisiikliigii tutarin belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir. Varligin tek
bagina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda, o varligin ait oldugu
nakit lireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen ger¢ege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akislari,
paranin zaman degeri ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi dncesi bir iskonto orani kullanilarak bugiinkii
degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit tireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden daha az olmasi durumunda
varligin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir. Bu durumda
olusan deger diisiikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal araclar

Grup’un finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal yiikiimliiliikleri
ise ticari borglardan ve kisa vadeli yiikiimliiliiklerden olusmaktadir.

Finansal varliklarin ve Finansal Yiikiimliiliiklerin Stniflandirmasi ve Olgiimii

TFRS 9’un uygulanmasimnin Grup'un finansal borclar1 ve tiirev finansal araglan ile ilgili muhasebe
politikalar iizerinde onemli bir etkisi olmamistir. TFRS 9'un finansal varliklarin simiflandirilmas: ve
Olciimii lizerindeki etkisi ise agagida belirtilmistir.

TFRS 9’a gore, bir finansal varlik ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda; itfa edilmis maliyeti
iizerinden Olglilen; gercege uygun deger (“GUD”) farki diger kapsamli gelire yansitilarak Slciilen —
bor¢lanma araglar;; GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen — 6zkaynak araglar1 veya GUD
farki kar veya zarara yansitilarak dl¢iilen olarak siiflandirilir. TFRS 9 kapsamindaki finansal varliklarin
smiflandirilmasi, genellikle, finansal varliklarin yonetimi igin isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal
varligin s6zlesmeye bagl nakit akislarinin 6zelliklerine dayanmaktadir.

Bir finansal varlik, asagidaki her iki sartin birden saglanmas1 ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak
Olciilen olarak siniflandirilmamasi durumunda itfa edilmis maliyeti {izerinden 6l¢iiliir:

e Finansal varligin sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir i modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve

o Finansal varliga iligkin sdzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Bir bor¢lanma araci, asagidaki her iki sartin birden saglanmasi ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak
Olgllen olarak siniflanmamasi durumunda GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiliir:

o Finansal varligin s6zlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varliklarin satilmasini
amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulmasi ve

e Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz ddemelerini igeren nakit akislarina yol agmasi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal araclar (devami)

Finansal varliklarin ve Finansal Yiikiimliiliiklerin Sumiflandirmast ve Olgiimii (devami)

Ticari amacgla elde tutulmayan ozkaynak araglarima yapilan yatinmlarin ilk defa finansal tablolara
almmasinda, gercege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda geri doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir. Bu tercihin se¢imi her bir yatirnm bazinda

yapilabilir.

Yukarida belirtilen itfa edilmis maliyeti (Uzerinden ya da GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak
Olgiilmeyen tiim finansal varliklar GUD farki kar veya zarara yansitilarak ol¢iiliir. Bunlar, tiim tiirev
finansal varliklar1 da igermektedir. Finansal varliklarin ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda,
finansal varliklarin farkli sekilde 6l¢limiinden ve bunlara iliskin kazang veya kayiplarin farkli sekilde
finansal tablolara alinmasindan kaynaklanacak bir muhasebe uyumsuzlugunu ortadan kaldirmasi veya
onemli Olciide azaltmasi sarttyla bir finansal varligin geri doniilemez bir sekilde gergege uygun deger
degisimi kar veya zarara yansitilarak dl¢iilen olarak tamimlanabilir.

Asagidaki muhasebe politikalari finansal varliklarin sonraki 6lglimlerinde gecerlidir.

GUD farki kar/zarara
yansitilarak 6l¢iilen
finansal varhklar

Bu varliklar sonraki dl¢limlerinde gercege uygun degerleri iizerinden
olcalur. Herhangi bir faiz veya temettii geliri dahil olmak tzere, bunlarla
ilgili net kazanglar ve kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir.

Itfa edilmis maliyeti
Uzerinden 6lcilen finansal
varhklar

Bu varliklar sonraki dlglimlerinde etkin faiz yontemi kullanilarak itfa
edilmis maliyetinden Sl¢iiliir.

Itfa edilmis maliyetleri varsa deger diisiikliigii zararlar1 tutari kadar
azaltilir.

Faiz gelirleri, yabanci para kazang ve kayiplar ve deger diistikliikleri kar
veya zararda muhasebelestirilir. Bunlarin finansal durum tablosu dist
birakilmasindan kaynaklanan kazan¢ veya kayiplar kar veya zararda
muhasebelestirilir.

GUD farki diger kapsamh
gelire yansitilarak olciilen
bor¢lanma araclari

Bu varliklar sonraki donemlerde gercege uygun degeri iizerinden
Olciiliir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz geliri, yabanci
para kazang ve kayiplari ve deger diisiikliikkleri kar veya zararda
muhasebelestirilir.

Diger kazang ve kayiplar ise diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir.
Finansal varliklar finansal durum tablosu dis1 birakildiginda daha
onceden diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang veya kayiplar
kar veya zararda yeniden siniflandirilir.

GUD farki diger kapsamh
gelire yansitilan 6zkaynak
araclan

Bu varliklar sonraki donemlerde gergcege uygun degeri iizerinden
Olciilir. Temettiiler, agik¢ca yatirmmin maliyetinin bir kismuinin geri
kazanilmasi niteliginde olmadikga kar veya zararda muhasebelestirilir.

Diger net kazang ve kayiplar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir
ve kar veya zararda yeniden siniflandirilmazlar.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal araclar (devami)
Finansal Varhklarda Deger Diisiikliigii

TFRS 9’un uygulanmasiyla birlikte, “Beklenen Kredi Zarar1” (“BKZ”’) modeli TMS 39'daki “Gergeklesmis
Zarar” modelinin yerini almistir. Yeni deger diisiikliigii modeli, itfa edilmis maliyeti {izerinden dl¢iilen
finansal varliklar, s6zlesme varliklar1 ve GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen borglanma
araclari i¢in gecerli olmakla birlikte, 6zkaynak araclara yapilan yatirimlar i¢in uygulanmamaktadir.

Itfa edilmis maliyetinden Slgiilen finansal varliklar ticari alacaklar, nakit ve nakit benzerleri ve 6zel sektor
bor¢lanma aracglarindan olusmaktadir.

TFRS 9 kapsaminda, zarar karsihiklar1 asagidaki esaslarin herhangi biri ile 6lciiliir:

e 12 aylik BKZ’ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay i¢inde finansal araca iliskin ger¢eklesmesi
muhtemel temerriit durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlarini temsil eden kismudir ve

e Omiir boyu BKZ’ler: finansal aracin beklenen émrii boyunca gerceklesmesi muhtemel tiim temerriit
durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlardir.

Grup asagidaki 12 aylik BKZ olarak 6lgiilenler hari¢ olmak {izere, zarar karsiligini1 6miir boyu BKZ’lere
esit olan tutar lizerinde Slger:

e Raporlama tarihinde diisiik kredi riskine sahip oldugu belirlenen borglanma araglari ve

e Diger borglanma araglar1 ve ilk muhasebelestirmeden itibaren kredi riskinin (yani, finansal aracin
beklenen 6mrii boyunca ortaya ¢ikan temerriit riski) onemli 6l¢iide artmadigi banka bakiyeleri.

Grup, ticari alacaklar ve sdzlesme varliklarina iliskin deger diisiikliigiiniin hesaplanmasinda 6mur boyu
BKZ’lere esit olan tutar {izerinden 6l¢meyi se¢mistir.

Bir finansal varligin kredi riskinin ilk muhasebelestirilmesinden itibaren 6nemli Olglide artmis olup
olmadiginin belirlenmesinde ve BKZ’lerinin tahmin edilmesinde, Grup beklenen erken 6demelerin etkileri
dahil beklenen kredi zararlarinin tahminiyle ilgili olan ve asir1 maliyet veya ¢abaya katlanilmadan elde
edilebilen makul ve desteklenebilir bilgiyi dikkate alir. Bu bilgiler, Grup’un geg¢mis kredi zarari
tecriibelerini dayanan ve ileriye donuk bilgiler iceren nicel ve nitel bilgi ve analizleri icerir.

Grup, bir finansal varlik {lizerindeki kredi riskinin, vadesinin 30 giin gegmesi durumunda 6nemli Slgiide
arttigin1 varsaymaktadir.

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

e Grup tarafindan teminatin kullanilmas1 (eger varsa) gibi islemlere bagvurmaksizin Bor¢lunun kredi
yiikiimliiligiinii tam olarak yerine getirmemesi veya

¢ Finansal aracin vadesinin 90 giin ge¢cmis olmasi

Bir finansal aracin diisiik kredi riskine sahip olup olmadigini belirlemek amaciyla isletme, i¢ kredi riski
derecelendirmelerini ya da diisiik kredi riskinin kiiresel olarak kabul géren bir tanimiyla uyumlu olan ve
degerlendirilen finansal araglarin tlirlinii ve risklerini dikkate alan diger metodolojileri kullanabilir.
“Yatirim notu” seklindeki bir dis derecelendirme, finansal aracin diisiik kredi riskine sahip oldugunu
gosterebilir.

BKZ’lerinin 6lgiilecegi azami siire, Grup’un kredi riskine maruz kaldig1 azami sézlesme stresidir.

15



2.5.
2.5.6.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal araclar (devami)
BKZ’lerin Ol¢iimii

BKZ’ler finansal aracin beklenen émrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gore agirliklandirilms bir
tahminidir. Diger bir ifadeyle tiim nakit agiklarinin bugiinkii degeri {izerinden 6dl¢iilen kredi zararlaridir
(6rnegin, sdzlesmeye istinaden isletmeye yapilan nakit girisleri ile isletmenin hak etmeyi bekledigi nakit
akislar arasindaki farktir).

Nakit acgi81, sdzlesmeye gore isletmeye yapilmasi gereken nakit akislari ile isletmenin almay1 bekledigi
nakit akislar1 arasindaki farktir. Beklenen kredi zararlarinda 6demelerin tutar1 ve zamanlamasi dikkate
almdigindan, isletmenin 6demenin tamamini, soézlesmede belirlenen vadeden ge¢ almayr beklemesi
durumunda dahi bir kredi zarar1 olusur.

BKZ’ler finansal varligin etkin faiz orani {izerinden iskonto edilir.
Kredi deger diisiikliigiine ugramis finansal varhklar

Her raporlama donemi sonunda, Grup itfa edilmis maliyetinden oOlgiilen finansal varliklarin deger
diistikliigiine ugrayip ugramadigini degerlendirir. Bir finansal varligin gelecekteki tahmini nakit akislarin
olumsuz sekilde etkileyen bir veya birden fazla olay gerceklestiginde s6z konusu finansal varlik deger
diisiikligiine ugramstir.

Ticari Alacaklar

TFRS 9’un uygulanmaya baslamasiyla ticari alacaklara iliskin BKZ’lerinin hesaplanmasinda gergeklesen
kredi zarar tecriibesi, ge¢mis verilerin toplandigi donemdeki ekonomik kosullar ile mevcut kosullar ve
Grup’un alacaklarinin beklenen 6mri boyunca ekonomik kosullara iligkin goriisleri dikkate alinmaktadir.

Turev olmayan finansal yakumlalukler

Grup tiirev olmayan finansal yiikiimliilikklerini olustuklar1 tarihte kayitlarina almaktadir. Tiim finansal
yukdmlultkler Grup’un ilgili finansal aracin sézlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna geldigi islem
tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayali yiikiimliiliikklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Grup, s6z
konusu finansal yiikiimliiliigii kayitlarindan ¢ikarir.

Grup finansal varlik ve ytikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme i¢in yasal hakki oldugunda ve
islemi net bazda gergeklestirmek ya da varligin gerceklesmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesini es
zamanli yapmak konusunda niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutar1 konsolide finansal
tablolarinda gostermektedir.

Grup’un tlrev olmayan finansal yukumlullkleri ticari borglardan ve kisa vadeli finansal borglardan
olusmaktadir.

Finansal ytkiimliiliikler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliiliikler, ilk kayitlara alinmalarini
takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislar1 etkin faiz oranlar1 kullanilarak itfa edilmis maliyetleri
Uzerinden gosterilmektedir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal araclar (devami)

Sermaye

Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglar1 ve hisse senedi opsiyonlarinin ihraci
ile dogrudan iligkili ek maliyetler vergi etkisi diisiildiikten sonra dzkaynaklardan azalis olarak kayitlara
alnir.

Kur degisiminin etkileri

Grup’un konsolide finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
ile sunulmustur. Grup’un finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Grup’un, Sube harig, gegerli para birimi
olan ve konsolide finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir. Sube’nin gegerli
para birimi Avro olup konsolide edilirken TL’ye ¢evrilmistir.

Grup, Sube harig, yabanci para cinsinden yapilan iglemleri TL’ye ¢evirirken islem tarihinde gegerli olan
Merkez Bankas1 doviz alig kurlarimi esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para
birimi bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama dénemi sonundaki doviz kurlar1 kullanilarak TL ye
cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

Sube’nin finansal tablolar1 Avro’dan TL’ye cevrilirken; bilango varlik ve yiikiimliiliikleri raporlama
tarihindeki kur; gelir ve giderler ile 6zkaynak kalemleri sirasiyla ortalama kur ve islemlerin gergeklestigi
tarihlerin kurlar kullanilmaktadir. Cevrimden dogan ¢evrim farklar 6zkaynaklar altinda olugan “yabanci
para ¢evrim farklar” hesabinda muhasebelestirilir.

Pay basina kazang

Pay basina kazan¢ miktar1, net donem karimin, Grup hisselerinin donem igindeki agirlikli ortalama pay
adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Donem boyunca ortalama hisse sayisi donem basi mevcut hisse
sayistyla donem i¢inde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir faktorle ¢arpilmasiyla
bulunur (Dipnot 20).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin pay1 oraninda dagitmak suretiyle gecmis yillar karlarmdan
sermaye artisi (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda bedelsiz hisseler ihrag
edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile bilangonun yaymmi igin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylari ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama donemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 (raporlama
doneminden sonra duizeltme gerektiren olaylar); ve

- ilgili olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin konsolide finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Grup, konsolide finansal tablolarini yeni duruma uygun
sekilde diizeltmektedir. S6z konusu olaylar konsolide finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise,
Grup s6z konusu hususlar ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin konsolide finansal tablolara alinabilmesi igin; Grup’un ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliigiin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi
i¢in ekonomik fayda igeren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukumlaliik
tutarmin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmas1 gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa,
Grup, s6z konusu hususlan ilgili dipnotlarda aciklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
konsolide finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, so6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
konsolide finansal tablolara alinir.

Kiralama islemleri

Grup, sézlesmenin baglangicinda, s6zlesmenin kiralama sézlesmesi olup olmadigini ya da kiralama islemi
icerip icermedigini degerlendirir. Sozlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varligin kullanimim
kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda bu sézlesme, bir kiralama sézlesmesidir ya
da bir kiralama islemi igerir. Bir sdzlesmenin tanimlanmis bir varligin kullanimini kontrol etme hakkini
saglayip saglamadigini degerlendirmek icin Grup, TFRS 16°daki kiralama tanimini kullanmaktadir.

Bu politika 1 Ocak 2019 tarihinde veya sonrasinda yapilmis olan s6zlesmelere uygulanir.
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Grup

Grup, sozlesmenin baslangicinda veya kiralama bileseni igeren sozlesmedeki degisiklik yapildiginda, bir
kiralama bilegeni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tasimayan bilesen
igeren bir sdzlesme i¢in, s6zlesmede 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 i¢in, Grup, kiralama sézlesmesinin esas olarak ilgili varligin
miilkiyetinden kaynaklanan tiim riskleri ve getirileri onemli 6l¢iide devredip devretmedigine dair genel bir
degerlendirme yapar. Risk ve getirileri devrettigi durumda, kiralama bir finansal kiralamadir; aksi durum
s0z konusuysa o zaman bir faaliyet kiralamasidir. Bu degerlendirmenin bir pargasi olarak, Grup, kiralama
siiresinin dayanak varligin ekonomik dmriiniin biiyiik bir kismin1 kapsayip kapsamadigi gibi bazi diger
gostergeleri dikkate almaktadir.

Kiralama bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi
tasimayan bilesenleri i¢eriyorsa, Grup sézlesmede yer alan bedeli TFRS 15 Miisteri S6zlesmelerinden
Hasilat'h uygulayarak dagitir.

Iliskili taraflar

Hissedarlik, s6zlesmeye dayali haklar, aile iligkisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da dolayli
bir sekilde kontrol edebilen veya oOnemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili taraf olarak
tammlanmaktadir. iliskili taraflara ayn1 zamanda sermayedarlar ve Grup yonetimi de dahildir. iliskili taraf
islemleri, kaynaklarin ve yiikiimliiliiklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak transfer
edilmesini icermektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere giore raporlanmast

Grup, sadece gayrimenkul yatirimm alaninda faaliyet gosterdiginden faaliyet bolimlerine gore raporlama
yapilmamistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Devlet tegvik ve yardimlari

Dipnot 2.5.15’da agiklandigr gibi Sirket gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinde bulundugundan kurumlar
vergisinden istisna tutulmustur.

Vergilendirme
Kurumlar vergisi
Bagli Ortaklik Tiirkiye’de gegerli vergi kanunlarina, Sube ise Almanya’da gegerli vergi kanunlarina tabidir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan
elde edilen kazanc¢lar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara donem Gegici Vergi
i¢in de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin,
Sirket biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir
icin ayr1 ayr sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde
ticlincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portféylerindeki varliklarin
nitelik ve dagilimima gore farklilagtirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar,
KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler ¢ergevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alimincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili
Kanun kapsaminda vergi oranlarma ve diger hususlara iligkin olarak yaymlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlari agmamak tizere gegerliligini
koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar1 hakkindaki
2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1t 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete ile
yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte yiiriirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazili gayrimenkul
yatirrm ortakliklarimin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi kesintisine tabi
tutulacaktir.

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 — Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve borglarin
konsolide finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlar
arasindaki “gecici farklar” iizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi mevzuatina
gore varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kar1 etkilemeyen farklar bu
hesaplamanin disinda tutulmustur. Bagl ortaklik ve Sube haricinde Sirket’in kurum kazanci Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi
hesaplanmamugtir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiligi

Grup, kidem tazminati ve izin haklarma iliskin yiikiimliiliiklerini “Calisanlara Saglanan Faydalara Iligkin
Tirkiye Muhasebe Standardi” (“TMS 19”) hiikiimlerine gére muhasebelestirmekte ve bilangoda “Calisan
Haklar1 Karsilig1” hesabinda siiflandirmaktadir.

Grup, Tiirkiye’de mevcut Is kanunlarina gore, emeklilik veya istifa nedeniyle ve Is Kanunu’nda belirtilen
davranislar disindaki sebeplerle isine son verilen ¢aliganlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yiikiimliidiir.
Kidem tazminati karsiligi, bu Kanun kapsaminda olusmasi muhtemel yiikiimliiliigiin, belirli aktiieryal
tahminler kullanilarak bugiinkii degeri tizerinden hesaplanmakta ve konsolide finansal tablolara
yansitilmaktadir.

Nakit akis tablosu

Grup, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akisglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek {izere, diger finansal
tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak, nakit akis tablolarimi diizenlemektedir. Nakit akis tablosunun
hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar
mevduatini icermektedir.

Gayrimenkul yatirim ortakligr yatirim portfoyii kisitlamalar

“Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii” baslikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihi itibartyla
SPK’nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
fliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarma uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri cergevesinde
hazirlanmustir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

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

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Nakit ve nakit benzerleri
T.C Ziraat Bankasi A.S'deki 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 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Iliskili taraflardan ticari alacaklar

T.C Ziraat Bankas1 A.S -- 23.273
Ziraat Katilim Bankasi A.S -- 32.795
Toplam -- 56.068

31 Arahk 2019

31 Arahk 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 Aralk 2019

31 Aralik 2018

Ertelenmis gelirler (kisa)

T.C Ziraat Bankas1 A.S 25.234.922

Toplam 25.234.922

31 Aralik 2019

Ertelenmis gelirler (uzun)

T.C Ziraat Bankas1 A.S 28.810.401

Toplam 28.810.401

WGrup; Kadikdy Binasi, Sahrayicedid Binasi, Beyoglu Binasi ve Maslak Binasindan kira gelirlerini pesin

tahsil etmistir.

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Kisa vadeli bor¢clanmalar

T.C Ziraat Bankas1 A.S 548.076.602

Toplam 548.076.602

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Kisa vadeli yiikiimliiliikler

T.C Ziraat Bankas1 A.S 160.000.000

Toplam 160.000.000
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
Iliskili taraflardan gelirler ve giderler

Grup’un 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait iligkili

taraflardan gelirler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019

Iliskili taraf Kira Gelirleri Hizmet Geliri Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S 35.409.598 416.149 361.083 36.186.830
Ziraat Katilim Bankas1 A.S 1.497.977 -- 74973 1.572.950
Ziraat Bank International AG 914.126 - - 914.126
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 1.769.548 -- -- 1.769.548
Ziraat Sigorta A.S 1.769.548 - -- 1.769.548
Ziraat Girigim Sermayesi Yatirim Ortaklig1 A.S. 276.267 -- - 276.267
Ziraat Portfdy Yonetimi A.S. 710.050 -- -- 710.050
Ziraat Isletme Yonetimi 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

Mliskili taraf Kira Gelirleri  Hizmet Geliri Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S 26.595.602 -- 5.930.769 32.526.371
Ziraat Katilim Bankas1 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’Unu olusturmaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devamu)

Iliskili taraflardan gelirler ve giderler (devamuy)

Grup’un 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap donemine ait iligkili

taraflardan giderler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019

Faiz ve Ucret
Komisyon Yansitma Sigorta Isletme

Mliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S @ 61.035.957 1.246.750 -- 277.211 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 62.884.945

M Ziraat Bankasindan kullanilan kredi faizlerinin 31.448.726 TL’si avanslar (izerinde, 25.873.732 TL’si

yatirim amagli gayrimenkuller tizerinde aktiflestirilmistir.

1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018

Faiz ve Ucret
Komisyon Yansitma Sigorta Isletme

Iliskili taraf Giderleri Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S ® 12.637.905 1.340.496 - 152.687 14.131.088
Ziraat Katilim Bankas1 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 Portfdy Y onetimi

AS - - - 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

(1 Ziraat Bankasindan kullanilan kredi faizlerinin 12.018.958 TL’si avanslar iizerinde, 610.537 TL’si
yatirim amagli gayrimenkuller tizerinde aktiflestirilmistir.

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait tist diizey yoneticilere saglanan {icret ve benzeri
menfaatlerin toplami 1.300.849 TL’dir (31 Aralik 2018: 1.242.582 TL).

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

31 Aralk 2018

Bankalar 128.264.013 1.260.199
- Vadesiz mevduatlar — Tiirk Lirasi 668.778 89.645
- Vadesiz mevduatlar — Yabanci Para 117.767.213 --
- Vadeli mevduatlar 9.808.022 1.170.554
Nakit ve nakit benzerleri 128.264.013 1.260.199
Nakit ve nakit benzerleri iizerindeki faiz gelir reeskontlari (13.854) (673)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 128.250.159 1.259.526
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (devamu)
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 asagidaki gibidir:

Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2019
TL 17 Ocak 2020 11 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 oram (%) 31 Aralik 2018
TL 14 Subat 2019 21 1.170.554
Toplam 1.170.554

TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

[liskili 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 alacaklan
bulunmamaktadir.

Ticari borclar
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, ticari bor¢larin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2019 31 Arahik 2018

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

Uzun vadeli ticari borglar
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla. Grup’un uzun vadeli ticari borg¢lar1 bulunmamaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yatirim amagl gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Faal olan yatirim amacl gayrimenkuller 572.780.447 526.316.376
Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller 1.312.617.998 981.138.184
Toplam 1.885.398.445 1.507.454.560
1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap dénemine ait yatirim amagh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:
Gercege
uygun deger
degisimi
1 Ocak 2019 Almlar Cikislar (Dipnot 17) 31 Aralik 2019
Faal olan yatirnm amac¢h 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
Kozyatagi Binasi 31.669.176 -- - 704.553 32.373.729
Bahgekap1 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
MecidiyekOy Binast 24.139.000 -- - 391.000 24.530.000
Cagaloglu Binasi 20.550.000 - -- 2.015.000 22.565.000
Aksaray Binasi (Cerrahpaga Cad.) 16.480.000 -- -- 670.000 17.150.000
Ahmet Rasim (Ankara) Binasi 3.000.000 -- -- 150.000 3.150.000
Frankfurt Binas1 (Almanya) 56.663.200 5.329.563 -- 12.493.955 74.486.718
Ara toplam 526.316.376 5.329.563 - 41.134.508 572.780.447
Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller
[zmir Konak Arsas1 17.500.000 3.087.679 - 672.321 21.260.000
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Arsas1 900.150.000 284.770.842 -- 26.079.158 1.211.000.000
[zmir Karabaglar Binas1 Projesi 5.140.000 1.431.204 -- 128.796 6.700.000
fzmir Efes Binas1 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 7.113.184 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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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait yatirim amagh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Gergcege uygun deger

1 Ocak 2018 Almlar degisimi (Dipnot 17) 31 Aralik 2018
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller
Maslak Binast 130.737.000 - 12.023.000 142.760.000
Beyoglu Binast 88.000.000 - 9.000.000 97.000.000
Beyazit Binast 38.525.000 - 4.375.000 42.900.000
Kozyatag1 Binasi 30.371.552 -- 1.297.624 31.669.176
Bahgekap1 Binast 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 Binast 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 Binas1 (Cerrahpasa Cad.) 15.830.000 -- 650.000 16.480.000
Ahmet Rasim (Ankara) Binasi -- 2.575.500 424.500 3.000.000
Frankfurt Binas1 (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 amach gayrimenkuller
[zmir Konak Arsas1 16.690.000 79.307 730.693 17.500.000
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Arsas1 800.000.000 57.785.310 42.364.690 900.150.000
[zmir Karabaglar Binasi -- 4.958.025 181.975 5.140.000
Kahramanmaras Projesi - 3.570.000 1.845.000 5.415.000
[zmir Efes Binasi -- 11.871.068 628.932 12.500.000
Erenkoy Projesi -- 27.147.887 6.172.113 33.320.000
Ankara (Yenimahalle) Projesi - 7.113.184 -- 7.113.184
Ara toplam 816.690.000 112.524.781 51.923.403 081.138.184
Genel toplam 1.247.354.552 167.564.843 91.461.315 1.507.454.560

26



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (I1I-48.1) 9.maddesi uyarinca,
Ortaklik kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’nin 342 ve 343 (incti maddeleri
gercevesinde ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda,
konulan ayni sermayeye TTK’nin 343 (incii maddesi ¢er¢evesinde deger bigilir. Bu esasa gore, ayni
sermaye olarak konulan yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar i¢in degerleme raporlarindaki
degerler dikkate alinmustir.

Gercege uygun deger olciimii
Yatirim amagli gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan degerlenmistir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, gergege uygun degerleriyle gosterilen yatirim
amacli gayrimenkullerin seviye siniflamalar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

Yatirnm amagli gayrimenkuller 1.885.398.445 -- 423.349.718 1.462.048.727

31 Aralik 2018 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

Yatinm amagli gayrimenkuller 1.507.454.560 -- 531.731.376 975.723.184

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, gergege uygun degeri 3. Seviyeden siniflanan
yatirim amagh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir;

2. Seviyeden 3. seviyeden
1 Ocak 3.seviyeye  2.seviyeye Degerleme 31 Aralik
2019 transfer transfer farki 2019

Beyoglu Binast --106.000.000 -- -- 106.000.000
Kozyatagi 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 -- -- 17.150.000
Izmir Konak Arsas1 17.500.000 -- -- 3.759.998 21.259.998
Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Arsasi 900.150.000 -- -- 310.850.000 1.211.000.000
[zmir 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 7.113.184 - (7.113.184) -- --
Toplam 975.723.184  221.588.729 (19.613.184) 317.134.998 1.462.048.727
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Gergege uygun deger ol¢iimii (devami)

2. Seviyeden 3.

seviyeye Degerleme 31 Arahk

1 Ocak 2018 transfer farka 2018

Izmir Konak Arsasi 16.690.000 -- 810.000 17.500.000
Istanbul Uluslararas: Finans

Merkezi Arsasi 800.000.000 - 100.150.000 900.150.000

[zmir Karabaglar Binas1 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 -- 7.113.184 -- 7.113.184

Toplam 816.690.000 58.073.184 100.960.000 975.723.184

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller iizerindeki sigorta teminat tutari
57.916.281 TL’dir (31 Aralik 2018: 53.626.186 TL).

Faal Olan Yatirnm Amach Gayrimenkuller:
Maslak Binasi

Maslak Binasi, yiizolglimii 8.000 metrekare olan arsa tizerinde, istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Ayazaga
Mahallesi, 10 ada, 7 parselde kayithidir. Kargir 3 Blok Is Hani niteliginde ana gayrimenkulde
bulunan B ve C bloklarda konumlu 18 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

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

Maslak Binasinin gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin 17 Aralik 2019 tarihli raporunda “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimi” yontemine gore; 145.610.000 TL’dir. Yatinm amag¢h gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi'na kiraya
vermistir. Grup soz konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 14.586.855 TL
kira geliri elde etmistir (2018: 11.136.861TL).

Beyoglu Binasi

Beyoglu Binasi, yiizélciimii 410 metrekare olan arsa tizerinde, istanbul ili, Beyoglu lgesi, Sehit
Muhtar Mahallesi, 381 ada, 1 parselde kayitlidir. 2 Magaza, 1 Apartman niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatinm amach gayrimenkuliin 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 iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin 6 Aralik 2019 tarihli raporunda
“Satiglarin Karsilastirilmasi Yaklasimi ve Gelir Kapitalizasyonu Yaklasiminin Uyumlulastirilmasi”
yontemine gore; 106.000.000 TL’dir. Yatirim amaglh gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi'na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim
amacl gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 5.494.708 TL kira geliri elde etmistir (2018:
4.190.206 TL).

28



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Faal Olan Yatirnm Amac¢h Gayrimenkuller (devami)
Beyazit Binasi

Beyazit Binasi, yiiz6lglimii 362,50 metrekare olan arsa tizerinde, Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Mimar
Hayrettin Mahallesi, 225 ada, 23 parselde kayitlidir. Arsa ve Kargir Apartman niteliklidir.

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

Beyazit Binasmin gercege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin 17 Aralik 2019 tarihli raporunda “Piyasa
Degeri Yaklagimi” yontemine gore; 46.930.000 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tagmmmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katiim
Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirrm amacli gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 4.728.584 TL kira geliri elde etmistir (2018: 3.460.459 TL).

Kozyatad Binasi

Kozyatag Binas, yiizdlgiimii 1.700,21 metrekare olan arsa iizerinde, , Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi,
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. katlarin1 hizmet
binasi olarak kullanmasi sebebiyle bu katlar maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak
siniflandirilmstir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirim amagli gayrimenkuliin degeri
26.995.944 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 8 Kasim
2016 tarihinde devrolmustur.

Kozyatagi Binasmin gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin 12 Aralik 2019 tarihli raporunda‘“Pazar
Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasiminin Uyumlulastirilmasina” yontemine gore;
32.373.729 TL dir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Grup bu taginmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’na Kiraya vermistir. Grup s6z konusu
yatinm amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 2.865.462 TL kira geliri elde etmistir.
Binanin 8. ve 9. Katlar1 Grup tarafindan kullanmaktadir (2018: 2.191.027 TL).

Bahgekapi Binasi

Bahgekap1 Binasi, yiizolgimi 378,50 metrekare olan arsa iizerinde, Istanbul Ili, Fatih Ilgesi,
Hobyar Mahallesi, 398 ada, 12 parselde kayithdir. Altinda Ug Magazas1 Olan Kargir Vitali Hani
niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirim amagli gayrimenkuliin degeri
26.350.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10
Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Bahgekap1 Binasinin gercege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tiizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin 16 Aralik 2019 tarihli raporunda “Piyasa
Degeri Yaklagimi” yOntemine gore; 32.785.000 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi’na ve Ziraat Katilim
Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 2.786.682 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 2.173.372 TL).
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Faal Olan Yatirnm Amac¢h Gayrimenkuller (devami)
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.), yizélgimi 1.000,95 metrekare olan arsa lizerinde,
Istanbul Ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1762 ada, 1 parselde kayithidir. Dokuz Katlh
Betonarme Binasi ve Arsasi niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirnm amacl gayrimenkuliin 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.) gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2019
tarihli raporunda agiklanan “Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasiminin
Uyumlulastirilmas1” yontemine gore; 33.280.000 TL’dir. Yatirim amach gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Emeklilik ve Ziraat Sigorta’ya
kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatinm amacli gayrimenkulden, ilgili hesap ddneminde
3.539.096 TL kira geliri elde etmistir (2018: 2.589.976 TL).

Kadikoy Binasi

Kadikdy Binasi, yuzolcimii 477,50 metrekare olan arsa lzerinde, istanbul ili, Kadikdy lgesi,
Osmanaga Mabhallesi, 26 ada, 1 parselde kayitlidir. Kargir Bina niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirim amagli gayrimenkuliin degeri
25.410.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 8 Kasim
2016 tarihinde devrolmustur.

Kadikéy Binasinin ger¢ege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tiizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 13Aralik 2019 tarihli raporunda
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine gore; 33.920.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu taginmazini Ziraat Bankas1 ve Ziraat
Katilim Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 2.563.977 TL kira geliri elde etmistir .(2018: 1.941.466 TL).

Mecidiyekdy Binasi

Mecidiyekdy Binasi, yiizélgimi 265,20 metrekare olan arsa Gzerinde, istanbul Ili, Sisli Ilgesi,
Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada, 52 parselde kayithidir. Altinda Banka Olan Kargir Apartman
niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore; yatirim amagl gayrimenkuliin degeri
21.610.000 TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 10
Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Mecidiyekdy Binasinin gercege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 18 Aralik 2019 tarihli raporunda
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine gore; 24.530.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul
lUzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazimi Ziraat Bankasi, Ziraat
Portfoy ve Ziraat GSYQ’ya kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden,
ilgili hesap doneminde 1.963.231,66 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 1.708.963TL).
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31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Faal Olan Yatirnm Amagh Gayrimenkuller (devami)

Cagaloglu Binasi

Cagaloglu Binasi, yuizolglimi 1.286,20 metrekare olan arsa iizerinde, Istanbul ili, Fatih ilgesi,
Alemdar Mabhallesi, 33 ada, 22 parselde kayitlidir. Bahceli Dikkan niteliklidir.

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

Cagaloglu Binasinin gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 17 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar
Yaklasimi” yontemine gore; 22.565.000 TL’dir. Yatirim amagl gayrimenkul tizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasginmazim Ziraat Bankasi’na kiraya vermistir. Grup s6z
konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 1.522.835 TL kira geliri elde
etmistir. (2018:1.560.320 TL)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), yiizolgiimi 426 metrekare olan arsa lizerinde, Istanbul Ili, Fatih
[lgesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada, 8 parselde kayithidir. Kargir Banka Binasi ve Arsaniteliklidir.

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

Aksaray Binasinin (Cerrahpasa Cad.) gercege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti
vermek tizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2019 tarihli
raporunda “Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklagiminin Uyumlulastirilmasi”
yontemine gore; 17.150.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazini Ziraat Bankasi1 ve Yonel Akademi Egitim ve Danigsmanlik
Hizmetleri Ltd. Sti’ne kiraya vermistir. Grup sdz konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili
hesap doneminde 1.482.619 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 1.083.090 TL)

Ahmet Rasim (Ankara) Binasi

Ahmet Rasim (Ankara) Binas, yiizélgiimii 830 metrekare olan arsa tizerinde, Ankara ili, Cankaya
flgesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 ada, 8 parselde kayitlidir. 3 Mesken Daireli Kargir Apartman
niteliklidir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 7 Subat 2018 tarihli rapora gore; yatirim amacgli gayrimenkuliin degeri
2.600.000 TL olarak belirlenmis ve Grup, bu taginmazin1 20 Mart 2018 tarihinde 2.525.000 TL
bedel ile satin almustir.

Ahmet Rasim (Ankara) Binasiningergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 28 Kasim 2019 tarihli raporunda
“Pazar Yaklasimi” yOntemine gore; 3.150.000 TL’dir. Yatirnm amagl gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu tasinmazin1 Orko Mumessillik Teknik Cihazlar
Ltd Sti ‘ne kiraya vermistir. Grup s6z konusu yatirnm amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 176.011 TL kira geliri elde etmistir.(2018: 84.000 TL)
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Faal Olan Yatirnm Amagh Gayrimenkuller (devami)

Almanya Frankfurt Binasi

Almanya Frankfurt Binas1, yiz6lclimu 799 metrekare olan arsa Uzerinde, Frankfurt 18 bdlgesine
ait tapu, 1074 sayfa, Takibi Sira No.1, Simr 1, koridor 258, koridor parcast 37/6’ya kayithidir.
Avlulu Yapi niteliklidir.

Almanya’da yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme uzmaninin diizenledigi 6 Ekim 2017 tarihli rapora gore; yatirim amagl
gayrimenkuliin degeri 9.400.000 € olarak belirlenmis ve Grup, bu tasinmazini 28 Subat 2018
tarihinde 47.578.920 TL (10.200.000 Euro) bedel ile satin almustir.

Almanya Frankfurt Binasinin gercege uygun degeri, yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti
vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 25 Kasim 2019 tarihli
raporunda “Pazar Yaklagimi” yontemine gore; 74.486.718 TL (11.200.000 EURO) TL’dir. Yatirim
amacl gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Grup, s6z konusu zemin+ 4 normal kat+gat1 katli binanin; yatirnm amagli gayrimenkulden zemin
kat, 3 normal kat ve ¢at1 katini, ilgili hesap doneminde Ziraat Bank A.G’ye kiraya vermistir.
Binanin 4. Katinda kirac1 olarak avukat ve noter bulunmaktadir. Ziraat Bankast A.G’nin Genel
Miidiirliigii i¢in tadilat islemleri Eylil 2019°da tamamlanmuistir. Grup s6z konusu yatirim amagli
gayrimenkulden ilgili hesap déneminde 1.394.968 TL kira geliri elde etmistir. (2018: 481.768 TL)

Yapilmakta Olan Yatinm Amach Gayrimenkuller
Izmir Konak Projesi

Izmir ili, Konak ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayitl arsa nitelikli gayrimenkuliin
yuzolcimu 395 metrekaredir. Arsanin 248/300 hissesi Sirketimize, 52/300 hissesi Feka Tarim ve
Hayvancilik Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme
sirketinin diizenledigi 30 Ekim 2017 tarihli rapora gore; yatirim amagli gayrimenkuliin 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 alinmustir.

Amnilan tasinmazin gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 09 Aralik 2019 tarihli raporunda
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemine gore; 21.260.000 TL ‘dir. Yatirim amagh gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Hissedar ile Sirketimiz arasinda yapilan sézlesme {izerine projelendirme ve insaat yapim iginin
Sirketimizce yaptirilmasi konusunda anlagsma saglanmstir.

Tasinmaz lizerinde, yeni bina proje yapim ¢aligsmalari, taginmaz Ziraat Bankasi1 miilkiyetindeyken
A Tasarim Mimarlik Uyg. Dan. Ins San. ve Tic. Ltd. Sti. yiikleniminde baslamis oldugundan proje
islerine ayni firma ile ayni bedelle (KDV Hari¢ 210.000.-TL) s6zlesme yapilarak devam edilmistir.
Diikkan ve konaklama tesisi olarak planlanan proje 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kat ve gat1
katindan olugsmaktadir. Hissedarin alan1 diikkan, kalan alan ise Ziraat Bankasi Sube Hizmet Alani
ve list katlarda konaklama tesisi olarak tasarlanmustir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Yapilmakta Olan Yatirnm Amach Gayrimenkuller (devami)

Izmir Konak Projesi (devami)

Yapi ruhsatt bagvurusunda ilgili Belediyece miiteahhitin belirlenmesi istendiginden ve yiiriirliige
girecek yeni yonetmeliklerin stireci uzatacagi on goriilerek isin 6nce zemin giiclendirme ve kaba
insaat kisminin ihalesine karar verilmistir. Zemin gii¢lendirme ve kaba insaat isi ihalesi 26.12.2018
tarihinde yapilmis, ihale Metay Insaat Turizm Petrol San. Ve Tic. Ltd. Sti. yiikleniminde kalmustir.
Soézlesme 20.02.2019 Tarihinde imzalanmus, yiiklenici firmaya iksa ruhsatinin alimmna ve
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 34. Madde 1.e) “Gayrimenkule
dayali projelerin ingaata baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin
tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi” bendine istinaden hazirlanan degerleme
raporuna miiteakip 17.04.2019 Tarihinde yer teslimi yapilmistir. S6zlesmeye gore is bitim tarihi
21.01.2020 olup, zemin giclendirme asamasindaki siire kaybindan dolay1 10 giin siire uzatimi ile
31.01.2020 tarihinde tamamlamigtir. 12.02.2020°de isin Gegici ve Kesin Kabulii yapilmistir.
Kabulde tespit edilen eksik isler 19.02.2020 tarihinde tamamlanmustir.

Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi Projesi

Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3328 Ada,3 Parselde kayitl arsa
nitelikligayrimenkuliin yuzolglimii 27.195,50 metrekaredir.

Yatinm amach gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli
raporuna gore 643.000.000 TL olarak belirlenmis olup, anmilan gayrimenkul Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Gruba 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur.

Anilan tasinmazin gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 18 Kasim 2019 tarihli raporuna gore
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasmnin, “Maliyet Yaklasim (projenin mevcut halindeki
ingaat tamamlanma oranina) ve Gelir Yaklastminin Uyumlulastirilmasi” ydntemine gore;
1.211.000.000 TL dir. Yatirim amagli  gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Tasarimini ve proje miiellifligini KPF (Kohn Pederson Fox) Turkey Tasarim ve Danismanlik Ltd.
Sti.'nin iistlendigi Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi "Anahtar Teslimi
Gotiirii Bedel" usuliine gore ana yiiklenici ihalesi siireci tamamlanmis olup, 28.05.2018 tarihinde
Kalyon Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile 1.048.092.028,60 TL bedelli insaat yapim sdzlesmesi
imzalanmigtir.

Proje toplam ilerleme seviyesi,16.12.2019- 22.12.2019 tarihli saha imalat raporu itibariyle
%23,79’a ylikselmistir. 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 dosemesinde olup Park 2 parseli betonarme imalatlari tamamlanmig duvar imalatlarina
baslanmistir. Kuleler parselinde %64 beton imalat1 tamamlanmustir. Imalatlar devam etmektedir.
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Yapilmakta Olan Yatirim Amach Gayrimenkuller (devami)
Izmir Karabaglar Projesi

Izmir ili, Karabaglar Ilgesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parselde kayitli, kargir isyeri
nitelikli gayrimenkulin yizoélgimi 676 metrekaredir.

Yatirnm amaglhi gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 20 Nisan 2017 tarihli
raporuna gore 4.800.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu taginmazini 28.03.2018 tarihinde
4.800.000 TL bedel ile satin alinmustir.

Anilan taginmazin ger¢ege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 05 Aralik 2019 tarihli raporunda
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemine gore; 6.700.000 TL “dir. Yatirim amagli gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmaz iizerinde yer alan bina, riskli yapr kapsaminda yikim ruhsati alinarak yikilmistir.
Diikkan+ofis yeni bina porjesi gelistirilmistir. Gelistirilen projede zemin, asma kat ve 1. Kat sube,
2. ve 3. katlar ofis olarak planlanmustir.

23.07.2019’da yeni bina ingaat1 ihalesi yapilmig, ihale 5.150.000-TL+KDV bedel ile Yenikar
Miihendislik Gida Ingaat Emlak Nakliye Turizm Temizlik San. ve Tic. Ltd. Sti.’de kalmustir.
30.07.2019 Tarihinde sézlesme imzalanmis olup 05.08.2019 tarihinde yer teslimi yapilmistir.
So6zlesmeye gore is bitim tarihi 30.04.2020°dir. Binanin insaati devam etmektedir.

Izmir Efes Projesi

[zmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada, 14 parsele kayitl, arsa nitelikli
gayrimenkulunyuzélglimi 624 metrekaredir.

Yatinm amach gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 19 Nisan 2017 tarihli
raporuna goére 11.700.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu taginmazini 28.03.2018 tarihinde
11.601.000 TL bedel ile satin alinmustir.

Anilan gayrimenkuliin ger¢cege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 06 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar
Degeri Yaklagimi1” yontemine gore; 13.415.000 TL “dir.

Gayrimenkul 14 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. Satin alindiginda bosaltilmis durumda olan
taginmaz, birinci kattan itibaren iki blok halinde yiikselmekte 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 olugsmakta ve teras ¢atilidir. .

Mevcut taginmaz tizerinde bodrum, zemin ve batar katlarin kismi alaninin Sube hizmet alani, kalan
alanda 45 odali, 81 yatakli otel projesi gelistirilmistir.

Yapi ruhsati igin ilk bagvuru 10 Eyliil 2018’de yapilmistir. Mimari proje, Izmir 1 Numaral Kiiltiir
Varliklar1 Koruma Boélge Miidiirliigl tarafindan incelenip 20 Mart 2019°da onaylanmis, Konak
Belediyesine gonderilmistir. Koruma Miidiirliigii onayindan sonra 19 Nisan 2019 tarihinde tekrar
ruhsat bagvurusu yapilmistir. 16 Mayis 2019 tarihinde Konak Belediyesinden, Danistay’in imar
yonetmeligi ile ilgili yiiritmeyi durdurma kararinin, binanin kullanim amacinin degismesinden
(otel projesine doniismesinden) dolayr Efes Projesini de olumsuz etkiledigi sifahi bilgisi
edinilmistir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Yapilmakta Olan Yatirnm Amach Gayrimenkuller (devami)

Izmir Efes Projesi (devami)

Konak Belediyesi’nin 01.06.2019 tarihli yazisinda; Danigtay 6. Dairesinin 12.07.2018 tarihinde
aldig1 kararlar ile Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nin dava konusu edilen bazi maddelerinin
yiriitilmesinin durdurulmasina karar verildiginden, yiriitmenin durdurulmasina karar verilen
maddeler disindaki yonetmelik maddeleri dogrultusunda hazirlanmis projeler ile bagvurumuzun
degerlendirilecegi belirtilmektedir.

Ayrica 13.06.2019 tarih 30 say1l1 yazimiz ile Konu hakkinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki
Hizmetler Genel Midiirliigii'ne projemizin mevcut hali ruhsat almasi i¢in goriis sorulmustur.
CSB’den alinan cevabi yazida “imar planinda “ticarettkonut” olarak belirlenmis bir parselde
“ticarettkonut” olarak kullanilan bir yapmin kullanim amacmin “ticaret+konaklama”ya
doniistliriilmesine yonelik tadilat yapilmasinin miimkiin olacagi ve konuya iliskin Kiiltiir ve Turizm
Bakanligindan goriis alinmasinin uygun olacagl” belirtilmistir. Yapi ruhsati siireci takip
edilmektedir.

Erenkdy Projesi

Istanbul 1li, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parsele kayitl, arsa nitelikli
gayrimenkulun yizél¢iimi 2.186,98 metrekaredir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 25 Nisan 2017 tarihli
raporuna gore 29.950.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu taginmazini 26.04.2018 tarihinde
26.500.000 TL bedel ile satin alinmustir.

Anilan gayrimenkuliin gergege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 22 Kasim 2019 tarihli raporunda
“Piyasa Degeri ve Proje Gelistirme Yaklagiminin Uyumlulastirilmas1” yontemine gore; 34.285.000
TL “dir. Tasinmaz iizerinde yer alan bina riskli yap1 kapsaminda yikim ruhsati alinarak yikilmistir.

Tasinmaz iizerinde bulunan mevcut bina yikilmig olup, konut+diikkan yeni bina projesi
gelistirilmektedir. Projede zemin kat diikkan, Ust katlar da konut olarak planlanmustir. Yapi ruhsati
basvurusu Kadikdy Belediyesine 18.10.2019 tarihinde yapilmustir. Ancak imar Sefinin talebi ile
yap1 ruhsat basvurusu i¢in ISKI ve AYEDAS onaylarinin alinmasi beklenmistir. Bu nedenle ISK1
ve AYEDAS onaylarina miiteakip 20.12.2019 Tarihinde e-kadikdy iizerinden dijital bagvuru
yapilmis, 23.12.2019 tarihinde elden evrak ve proje teslimi yapilmistir. Yap1 ruhsati siireci takip
edilmektedir.

Ankara Varlik Projesi (Yenimahalle)

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

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 14 Mayis 2018 tarihli
raporuna goére 7.000.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tagimmazini 13.06.2018 tarihinde
7.000.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Anilan gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 18 Kasim 2019 tarihli raporunda
“Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemine gore; 10.000.000 TL “dir.

Tasinmaz iizerinde yer alan bina, riskli yap1 kapsaminda yikim ruhsati alinarak yikilmistir. Imar
planinda yapilasma kosullar1 belirlenmesi i¢in belediyeye basvurulmus olup yeni yapilasma
kosullar1 imar planina iglenmistir. Yapilagma kosullar1 dogrultusunda konut projesi gelistirilmesine
devam edilmektedir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Yapilmakta Olan Yatirnm Amach Gayrimenkuller (devami)

Bodrum/ Mugla Binasi

Bodrum (Mugla) Binasi, yiizol¢iimii 417,89 metrekare olan arsa tizerinde, Mugla ili, Bodrum Ilgesi,
Cars1 Mahallesi, 6. Sokak No: 2 adresli ve tapunun 788 ada, 1 parselinde kayithidir. Avlulu Kargir
Bina niteliklidir.

Yatinm amach gayrimenkulin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 29.03.2019 tarihli raporuna
gore 11.000.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazin1 12.06.2019 tarihinde 11.000.000
TL bedel ile satin alinmustir.

Anilan gayrimenkuliin ger¢cege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 13 Aralik 2019 tarihli raporunda “Pazar
Yaklagimi” yontemine gore; 11.200.000 TL “dir.

Tasinmazin kayith oldugu parselin, “Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kurulu’nun
21.12.2003 tarih ve 2971 sayil1 karar eki ile onaylanan 1/1000 &lgekli Bodrum Koruma Amaglh
Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plam kapsaminda Kentsel Tasarim Alani igerisinde meydan
alaninda kalmas1” nedeniyle mevcut yapiya tadilat ruhsati alinamamustir. Tadilat ruhsati alinmasina
yOnelik olarak binanin tescil islemleri Ziraat Bankas1 Gayrimenkul ve Ekspertiz Yonetimi Bolim
Bagkanlig1 tarafindan baslatilmis ve Mugla Kdltir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulu Karart
olusturulmustur. Ilgili belediyesi ve tapu idaresinde yapilacak kayit islemlerini takiben tadilat
islemleri baslatilacaktir.

Kahramanmaras Projesi

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

Yatinm amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 21.04.2017 tarihli raporuna
gore 4.000.000 TL olarak belirlenmis ve Grup bu tasinmazini 10.04.2018 tarihinde 3.500.000 TL
bedel ile satin alinmugtir,

Anilan gayrimenkuliin ger¢cege uygun degeri, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere
yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin, 4 Kasim 2019 tarihli raporunda “Emsal
Karsilastirma ” yontemine gore; 4.758.000 TL “dir.

Ziraat Bankasi’na kiraya verilen s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
doéneminde 63.450 TL kira geliri elde edilmistir. (2018: 184.005 TL).

Gayrimenkul Gizerinde bulunan bina yikilmig 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 alanlar1 diger katlar ise
ofislerden olusan bagimsiz boliimlerolarak projelendirilmistir. Projenin yapimina iligkin ihale
12.11.2019 tarihinde yapilmis, ihalede en disiik teklifi veren 8.810.000,00 TL bedel ile
Miilazimoglu Insaat San. ve Tic. Ltd. Sti. de kalmustir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamasi iglemlerinde kiraya veren durumunda Grup

Grup, kiraya veren sifatiyla Ziraat Bankasi, Ziraat Portfoy, Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim
Ortakhig1, Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S., Ziraat Sigorta, Ziraat
Emeklilik ve Ziraat Katilim ile ve iliskili olmayan taraflarla faaliyet kiralama anlagmalari
imzalamustir. 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, kalan kira siirelerine gore yillik
asgari kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1 y1ldan kisa kira alacak anlagmalar 40.049.335 41.559.202

1 ile 5 y1l arast kira alacak anlasmalari 58.919.555 78.597.978

Toplam 98.968.890 120.157.180
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 Arahk 2019
Maliyet
Binalar 3.992.416 -- -- 150.928 4.143.344
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)
Demirbaglar (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, Kozyatagi binasinin 682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarmi hizmet binasi olarak
kullanmaktadir. Bu katlar maddi duran varlik hesabinda binalar olarak siniflandirilmsgtir.
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MADDI DURAN VARLIKLAR (devami)

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

Yeniden
Degerleme
1 Ocak 2018  Girisler Cikislar Artis1 31 Arahk 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)
Demirbaglar (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 agiklandigi iizere Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak
konulmustur.

Gercege uygun deger olciimii

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

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, gercege uygun degerleriyle gosterilen
binalarin seviye siniflamalar1 agagidaki gibidir:

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

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

1 Ocak 2019 2. Seviyeden 3. seviyeye transfer 31 Aralik 2019
Kozyatagi Binasi -- 3.926.271 3.926.271
Toplam -- 3.926.271 3.926.271

1 Ocak 2019 2. Seviyeden 3. seviyeye transfer 31 Aralik 2018
Kozyatag1 Binasi -- - -
Toplam -- - -

Binalarin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 3.274.056 TL
olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 8 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 12 Aralik 2019 tarihli raporuna goére Kozyatagi Hizmet Binasi
(8. ve 9. Kat) pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklagiminin uyumlulastiriimasi
yontemine gore gergege uygun degeri 3.926.271 TL dir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla binalar tizerindeki sigorta teminat tutart 953.675 TL’dir (31Aralik
2018: 882.073 TL).

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, maddi duran varliklar tizerinde rehin bulunmamaktadir (31 Aralik
2018: Bulunmamaktadir).
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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 Arahk 2019

Maliyet
Diger maddi olmayan duran varliklar 73.525 48.325 121.850
73.525 48.325 121.850
Itfa Pay (-)
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 igerisinde olugturulmus maddi
olmayan duran varlig1 bulunmamaktadir.

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

1 Ocak 2018 Iilaveler 31 Aralik 2018

Maliyet
Diger maddi olmayan duran varliklar 70.600 2.925 73.525
70.600 2.925 73.525
Itfa Pay1 (-)
Diger maddi olmayan duran varliklar (26.724)  (24.387) (51.111)
(26.724)  (24.387) (51.111)
Net Defter Degeri 43.876 (21.462) 22.414
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KARSILIKLAR. KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Karsiliklar

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Grup’un karsiligi bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Bulunmamaktadir).

Davalar

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Grup’un Almanya Subesi’ndeki yatirim amagl gayrimenkulunun
tadilat islemleri nedeniyle Grup’a dava acilmistir, bu davalar nedeniyle Grup’un dava karsilig
tutar1 7.581.684 TL’dir (31 Aralik 2018: Yiikiimliligi bulunmamaktadir).

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

2019 2018
Agilis bakiyesi -- --
Doénem iginde ayrilan karsilik 7.581.684 --
Donem iginde iptal edilen/gergeklesen karsilik -- --
Kapams 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 Arahk 2018
Alinan teminatlar 303.717.335 192.603.432
Toplam 303.717.335 192.603.432

Teminat mektuplari proje yoneticiligi hizmetleri kapsaminda ve projelerin yiiklenici firmalarindan
alinan banka teminat mektuplari, ipotek ve teminat senetlerinden olugsmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un vermis oldugu TRI bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Bulunmamaktadir).

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, ¢alisanlara saglanan faydalarin detayi
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Kidem tazminati karsiligi 60.742 32.136
Kullanilmamus izin karsilig 50.159 24.973
110.901 57.109

Kidem tazminati karsilig1 asagidaki aciklamalar ¢ergevesinde ayrilmaktadir.

Grup, mevcut is kanunu geregince, en az bir yil hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile isten
ayrilan veya istifa ve kotti davramis disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda
kidem tazminati 6demekle yiikiimliidiir. Odenecek tazminat her hizmet yili i¢in bir aylik maas
kadardir ve bu tutar 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 6.379,86 TL ile sinirlandirilmugtir (31 Aralik 2018:
5.434,42 TL).

Kidem tazminati yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir ve herhangi bir
fonlama sart1 bulunmamaktadir. Kidem tazminati karsiligi ¢alisanlarin emekliligi halinde 6denmesi
gerekecek muhtemel yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminiyle hesaplanir.
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (devamu)

Grup kidem tazminati karsihigmi tahmin etmek igin aktiier degerleme yoOntemlerini gelistirip

kullanmaktadir. Buna gore toplam yiikiimliiliigiin hesaplanmasinda asagida yer alan aktiier ongéruler
kullanilmigtir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Iskonto orani1 (%) 4,67 4,11

Temel varsayim, her hizmet yili i¢in belirlenen tavan karsiliinin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir.

FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Grup’un finansal borglanmalarinin detay:
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli banka kredileri 548.076.602 226.008.616

Toplam kisa vadeli finansal bor¢lar 548.076.602 226.008.616

Grup’un kullanmis oldugu kredilerin vadesi asagidaki gibidir:
31 Arahik 2019 31 Aralik 2018

1 y1l igerisinde 6denecek 548.076.602 226.008.616

548.076.602 226.008.616

31 Aralik 2019 itibariyla Grup’un kullanmuis oldugu krediler Tiirk Lirasi cinsinden ve rotatif
kredidir (31 Aralik 2018: Tiirk Liras1 cinsinden rotatif kredidir).

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerinde sona eren yila ait finansman faaliyetlerinden
kaynaklanan nakit akislar ile yilikiimliliklerdeki hareketlerin mutabakati asagidaki gibidir:

Nakit Hareketi Yaratanlar Nakit Hareket Yaratmayanlar
Diger
nakit
31 Aralik Kur farka olmayan 31 Arahk
2018 Nakit Girisi Nakit Cikisi degisimi  hareketler 2019
Banka kredileri ~ 226.008.616 1.407.116.796 (1.085.048.810) -- -~ 548.076.602
Finansman
faaliyetlerinden
kaynaklanan
toplam
yiukiomlilukler  226.008.616 1.407.116.796  (1.085.048.810) -- -- 548.076.602
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12.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FINANSAL BORCLANMALAR (devami)

Nakit Hareketi Yaratanlar Nakit Hareket Yaratmayanlar

Diger
nakit
31 Arahk Nakit olmayan 31 Arahk
2017 Girisi  Nakit Cikist  Kur farki degisimi  hareketler 2018
Banka kredileri -- 425821876 (199.813.260) - 226.008.616
Finansman
faaliyetlerinden
kaynaklanan
toplam
yukimlilukler --  425.821.876 (199.813.260) - -- 226.008.616

PESIN ODENMIS GIDERLER. DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER
Kisa Vadeli Pesin édenmis giderler

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Verilen avanslar® 62.700.000 62.700.000
[ligkili 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 ilgesinde yapilmakta olan proje kapsaminda avans vermistir.

Uzun Vadeli Pesin édenmis giderler

31 Aralik 2019 31 Arahk 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 Ortaklig1 A.S. ve Tahincioglu
Kayabas1 Ortak Girisimi ile Nidapark Kayasehir projesine iliskin gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi imzalanustir; 22 Mayis 2019 tarihinde Makro Insaat Ticaret A.S. ile Herdem Saglikli
Yasam Koyleri Projesine iliskin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi 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 Uluslararast Finans Merkezi Projesi
kapsaminda verilen 97.524.885 TL avanstan, Herdem Saglikli Yasam Kd&yleri projesi kapsaminda
verilen 31.805.294 TL avans ve aktiflestirilen 2.710.713 TL faiz giderinden olugsmaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

PESIN ODENMIS GIDERLER. DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER
(devami)

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 2.907.104
Verilen depozito ve teminatlar 137 138
Diger - 31.715
Toplam 53.417.021 10.415.832

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Alinan sermaye avans1® 160.000.000 --
Alinan depozito ve teminatlar 12.591.569 1.837.826
Odenecek vergi ve fonlar 2.557.439 1.917.111
Alinan avanslar 1.092.084 1.092.084
Personele borglar -- 1.622
Toplam 176.241.092 4.848.643

@) Grup, 24 Aralik 2019 tarihinde sermaye artirimi i¢in ydnetim kurulu karari almistir ve sermaye
artis1 2020 yili igerisinde gergeklesecektir.

OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar, Grup’un konsolide finansal tablolarinda &zkaynak
yontemi kullanilarak gosterilmektedir. Grup’un 6zkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklar
asagida sunulmustur:

Sahiplik oram (%) 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Konkur insaat @ 50 109.060.982 -
Taskent Merkez Park 50 -- 87.779
109.060.982 87.779

@ Grup, 29 Mart 2019 tarihinde devredilmistir.

@ Grup, 31 Ekim 2019 tarihinde Konkur Insaat ve Pazarlama Anonim Sirketi’nin paylarmin
%350’sine tekabiil eden Hulusi Necati Kurmel’e ait olan 160.000 adet hissesinin tamamini
86.000.000 TL bedelle satin almustir.
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13.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (devami)

Ozkaynak yontemiyle degerlenen is ortakliklarinin, séz konusu isletmelerin tamamini temsil eden

Ozet finansal bilgileri agagidaki gibidir:

Taskent Merkez Park 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Doénen varliklar -- 191.927
Duran varliklar -- -
Kisa vadeli borglar -- (16.369)
Uzun vadeli borglar -- --
Net varhklar -- 175.558

1 Ocak - 31 1 Ocak - 31

Aralik 2019 Aralik 2018
Gelirler - 6.467
Giderler (-) -- (80.909)
Konkur Insaat 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Donen varliklar 106.767 --
Duran varliklar 275.000.000 -
Kisa vadeli borglar (4.320.323) -
Uzun vadeli borglar (52.664.480) --
Net varhiklar 218.121.964 --
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
OZKAYNAKLAR

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

% 31 Arahk 2019 Grubu % 31 Arahk 2018 Grubu
T.C Ziraat Bankas1 A.S 20,29 263.758.000 A 20,29 263.758.000 A
T.C Ziraat Bankas1 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 boliinmiistiir. Grup’un sermayesi 1.300.000.000 TL itibari degerde
1.300.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip 263.758.000 TL’si
nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak tizere 6denmistir. Kayitli sermaye
tavani 2019-2023 yillari i¢in 7.000.000.000 TL’ye ¢ikarilmigtir.

Grup’un hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir.
Nama yazil1 paylarin devri kisitlanamaz. Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A
Grubu. B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak. Yonetim Kurulu pay
sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladigi takdirde ¢ikarilacak yeni paylarmm tiimii B Grubu
olarak g¢ikarilir.

A grubu paylarin Yonetim Kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gostermede imtiyazi vardir. Y6netim
Kurulu iiyelerinin bagimsizlar digindaki tiim {iyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel
Kurul tarafindan segilir.

Grup, 24 Aralik 2019 tarihinde sermaye artirimi igin yonetim kurulu karar1 almistir ve sermaye artisi
2020 y1li igerisinde gerceklesecektir.

Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler maddi duran varlik degerleme artiglarindan ve tanimlanmis fayda
planlar1 yeniden 6l¢iim kazanglari/kayiplarindan olusmaktadir.

Maddi duran varlik yeniden degerleme artist

1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait maddi duran
varlik yeniden degerleme artis1 hareketi asagidaki gibidir:

2019 2018
Acilis bakiyesi 718.360 485.788
Donem i¢i degisim 150.928 232.572
Kapams bakiyesi 869.288 718.360

Grup, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarini degerleme yontemi
olarak “yeniden degerleme” yontemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli
arasindaki fark, 6zkaynaklar altinda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis
Diger Kapsamli Gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi duran varlik yeniden
degerleme fonu, Kozyatagi’nda bulunan hizmet binasinin yeniden degerlenmis tutarlari ile
maliyetleri arasindaki deger artislarini kapsamaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

15. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait hasilati

agsagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak —
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yurtici Kira gelirleri 41.773.511 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 araclar: gelirleri 436.056 14.142.266
Toplam hasilat 44.020.684 46.446.011

Hasilat tutarinin 43.201.119 TL’si iligkili kuruluslardan elde edilmistir.

Grup’un 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 hesap dénemine ait
satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak —

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Vergi, resim ve harg 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 donemlerine ait
faaliyet giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Personel Ucret ve giderleri 4.143.646 3.077.800
Danigmanlik giderleri 2.484.900 520.487
Vergi. resim ve har¢ giderleri 706.972 22.961
Isletme giderleri 235.413 149.664
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 206.804 174.884
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 132.230 115.554
Seyahat ve ulagim giderleri 232.349 78.673
Diger giderler 1.439.568 543.812
Toplam 9.581.882 4.683.835
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
FAALIYET VE PAZARLAMA GIDERLERI (devam:)

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

1 Ocak- 1 Ocak —

31 Arahlik 2019 31 Aralik 2018

Reklam giderleri ve tanitim gideri 13.292 23.694
Diger giderler -- 29.754
Toplam 13.292 53.448

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER 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 Arahk 2019 31 Arahlik 2018

Yatirim amacli gayrimenkul gercege uygun deger 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
TL’lik kismu 6zkaynak yontemiyle degerlenen Konkur Insaat’mn satin alimindan kaynaklanan
kardan olusmaktadir.

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap donemine ait esas
faaliyetlerden diger giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Karsilik giderleri (Not 9) 7.581.684 --
Yatirnm amagli gayrimenkul gercege uygun deger azalisi

(Not 6) 1.118.816 --

Toplam 8.700.500 --

FiINANSMAN GELIRLERI VE GiDERLERI

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

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Kambiyo karlar 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- 1 Ocak —

31 Arahk 2019 31 Arahk 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 tizerinde, 25.873.732
TL’si yatirim amagli gayrimenkuller {izerinde aktiflestirilmistir (31 Aralik 2018: 12.018.958 TL’si
avanslar tzerinde, 610.537 TL’si yatirim amagli gayrimenkuller tizerinde aktiflestirilmistir)..

47



19.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLER]

Tiirk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagl ortakliklarini konsolide ettigi finansal tablolar
tizerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple; konsolide finansal

tablolara yansitilan vergi karsiliklari, tam konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler i¢in ayri
ayr1 hesaplanmigstir.
5520 sayilt KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart
kurumlar vergisinden istisnadir.
Bununla birlikte Sirket'in bagl ortaklign Ziraat Isletme Yonetimi’nin Turkiye’de yurtrlikte
bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir. Sirket’in Almanya Subesi Almanya’da
yiirtirliikte olan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir. 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018
tarihleri itibariyla, donem kar1 vergi yiikiimliiliigii asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Cari vergi yitkiimliiltigui:

Cari kurumlar vergisi karsilig 105.694 --
Eksi: Pesin 6denen vergi ve fonlar (11.606) --
94.088 --

. Lo 1 Ocak- 1 Ocak-

Kar veya zarar tablosundaki vergi gideri: 31 Aralik 2019 31 Aralk 2018
Cari vergi gideri (105.694) --
Ertelenmis vergi geliri 1.895.421 --
Toplam vergi gideri 1.789.727 -

Kurumlar Vergisi

Grup’un bagl ortakliklarindan Ziraat isletme Yonetimi, Turkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine
tabidir. Ziraat Isletme Y®6netimi cari dénem faaliyet sonuglarina iliskin tahmini vergi yiikiimliiliikleri
icin ekli konsolide finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayrilmistir.

Tiirkiye'de, kurumlar vergisi oram 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla %22°dir (2018: %22). 5 Aralik
2017 tarihli ve 30261 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 7061 sayili “Bazi Vergi Kanunlari ile Diger
Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun”un 91inci maddesi ile 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu'na eklenen gegici 10uncu madde uyarinca kurumlarin 2018, 2019 ve 2020
vergilendirme donemlerine ait kazanglar {izerinden 6denmesi gereken kurumlar vergisinin %22
orantyla hesaplanmasi ve sonrasinda tekrardan %20 oram ile vergilendirilmeye devam edilmesi
ongoriilmektedir. Bu siire zarfinda Bakanlar Kurulu’na %22 oranini %20 oranina kadar indirme
yetkisi verilmigtir.

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren donem itibariyla, vergi mevzuati uyarinca tiger aylik donemler
itibartyla olusan Kkazanglar Uzerinden %22 (2018: %22) oraminda gegici vergi hesaplanarak
O0denmekte ve bu sekilde 6denen tutarlar yillik kazang iizerinden hesaplanan vergiden mahsup
edilmektedir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’na gére beyanname iizerinde gosterilen mali zararlar 5 yili agmamak
kaydiyla donemin kurumlar vergisi matrahindan indirilebilir. Beyanlar ve ilgili muhasebe kayitlart
vergi dairesince bes y1l icerisinde incelenebilmekte ve vergi hesaplar revize edilebilmektedir.

Tiirkiye’de mukim anonim sirketlerden, kurumlar vergisi ve gelir vergisinden sorumlu olmayanlar

ve muaf tutulanlar haricindekilere yapilanlarla Tiirkiye’de mukim olan ve olmayan gergek kisilere
ve Tiirkiye’de mukim olmayan tiizel kisilere yapilan temettii 6demeleri %15 gelir vergisine tabidir.

Tiirkiye’de mukim anonim sirketlerden yine Tiirkiye’de mukim anonim sirketlere yapilan temettii
O0demeleri gelir vergisine tabi degildir. Ayrica karin dagitilmamasi veya sermayeye eklenmesi
durumunda gelir vergisi hesaplanmamaktadir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (devami)

Kurumlar Vergisi (devami)

Kurumlarin tam miikellefiyete tabi bir bagska kurumun sermayesine istirakten elde ettikleri temettii
kazanglar (yatirnm fonlarinin katilma belgeleri ile yatirim ortakliklar hisse senetlerinden elde edilen
kar paylari hari¢) kurumlar vergisinden istisnadir. Ayrica, kurumlarin en az iki tam yil siireyle
aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar1 gayrimenkullerinin
(tasinmazlarinin) kurucu senetleri, intifa senetleri ve riighan haklarinin satisindan dogan kazanglarin
%75°1ik kismi, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla kurumlar vergisinden istisnadir. Bununla birlikte, 7061
say1li kanunla yapilan degisiklikle bu oran taginmazlar agisindan %75’ten %50’ye indirilmis ve 2018
yilindan itibaren hazirlanacak vergi beyannamelerinde bu oran %50 olarak kullanilacaktir.

Istisnadan yararlanmak igin s6z konusu kazancin pasifte bir fon hesabinda tutulmasi ve 5 yil siire ile
isletmeden c¢ekilmemesi gerekmektedir. Satis bedelinin satigin yapildig: yili izleyen ikinci takvim yili
sonuna kadar tahsil edilmesi gerekir.

Tiirkiye’de ddenecek vergiler konusunda vergi idaresi ile mutabakat saglama gibi bir uygulama yoktur.
Kurumlar vergisi beyannameleri hesap doneminin kapandigi ayi takip eden dort ay icerisinde verilir.
Vergi incelemesine yetkili makamlar, hesap donemini takip eden bes yil siiresince vergi
beyannamelerini ve bunlara temel olan muhasebe kayitlarini inceleyebilir ve bulgulart neticesinde
yeniden tarhiyat yapabilirler.

Gelir vergisi stopaji:

Kurumlar vergisine ek olarak, dagitilmasi durumunda kar pay1 elde eden ve bu kar paylarimi kurum
kazancina dahil ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Tirkiye’deki
subelerine dagitilanlar hari¢ olmak tizere kar paylari lizerinden ayrica gelir vergisi stopaji1 hesaplanmasi
gerekmektedir. Gelir vergisi stopaji 24 Nisan 2003 — 22 Temmuz 2006 tarihleri arasinda tiim sirketlerde
%10 olarak uygulanmigtir. Bu oran, 22 Temmuz 2006 tarihinden itibaren, 2006/10731 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile %15 olarak uygulanmaktadir. Dagitilmayip sermayeye ilave edilen kar paylar1 gelir
vergisi stopajina tabi degildir.

24 Nisan 2003 tarihinden 6nce alinmig yatirim tesvik belgelerine istinaden yararlanilan yatirim indirimi
tutar1 lizerinden %19,8 vergi tevkifati yapilmasi gerekmektedir. Bu tarihten sonra yapilan tesvik
belgesiz yatirim harcamalarindan sirketlerin iiretim faaliyetiyle dogrudan ilgili olanlarmm %40’1
vergilendirilebilir kazangtan diisiilebilir. Yararlanilan tesvik belgesiz yatirim harcamalarindan vergi
tevkifat1 yapilmamaktadir.

Transfer fivatlandirmasi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinin transfer fiyatlandirmas: yoluyla “Ortiilii kazang
dagitim1” baglig1 altinda transfer fiyatlandirmasit konusu islenmektedir. 18 Kasim 2007 tarihinde
yayimlanan “transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortiili kazang dagitimi hakkinda Genel Teblig’de
uygulamadaki detaylar belirlenmistir. Eger vergi miikellefleri ilgili kuruluslarla (kisilerle),
fiyatlandirmalar1 emsallere uygunluk ilkesi ger¢evesinde yapilmayan {iriin veya mal alim ve satim
islemlerine giriyorlarsa, o zaman ilgili kérlar transfer fiyatlamasi yoluyla ortiilii bir sekilde dagitildig
kanaatine varilacaktir. Bu tarz transfer fiyatlamasi yoluyla ortiilii kar dagitimlart kurumlar vergisi
acisindan vergi matrahindan indirilemeyecektir.
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19.

ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (devam:)

Ertelenmis Vergi:

Grup, vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TMS’ye gore hazirlanms finansal tablolar arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi varligi ve yikimliligi
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle baz1 gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas
finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan
kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar asagida belirtilmektedir.

7061 sayil1 "Baz1 Vergi Kanunlar1 ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" ile
yiizde 22°1lik Kurumlar vergisi orani yiiriirliige girdigi i¢in ertelenmis vergi hesaplamalarinda 31 Aralik
2019 finansal tablolar1 hazirlanirken 2018, 2019 ve 2020 yillarinda geri kazanilacagi muhtemel olan
gecici farklar igin yiizde 22 orani, ii¢ yili agan kisim ig¢in ise yiizde 20 orani kullanilmigtir. Almanya
Subesinin ertelenmis vergi hesaplamasinda yiizde 25 oran1 kullanilmugtir.

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

1 Ocak-31 1 Ocak-31
Ertelenmis vergi varligi hareketleri: Aralik 2019 Arahk 2018
Agilis bakiyesi -- --
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 1.895.421 --
Kapams bakiyesi 1.895.421 --

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, ertelenmis vergi varligi ve ertelenmis vergi
yiikiimliiliigiine aftolunan kalemler asagidakilerden olusmaktadir:

31 Arahk 2019

Varhklar Yukumlulukler Net tutar

Dava karsiligi 1.895.421 -- 1.895.421
Toplam ertelenen vergi yiikiimliiliigii 1.895.421 -- 1.895.421

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde, ertelenen vergi varlik ve yiikiimliiliiklerini doguran

kalemlerin hareketi agagidaki gibidir:

Cari donem
1 Ocak 2019 ertelenmis vergi 31 Arahk 2019
itibariyla geliri / (gideri) itibariyla
Dava karsiligi -- 1.895.421 1.895.421
- 1.895.421 1.895.421

Donem vergi giderinin donem kar1 ile mutabakati agsagidaki gibidir:
31 Arahik 2019 31 Arahk 2018

Faaliyetlerden elde edilen vergi 6ncesi 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 iilkelerdeki vergi uygulamalari
31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibaryla faaliyet gosterilen diger iilkelerdeki efektif vergi oranlar
asagidaki gibidir:
31 Arahk 2019
Almanya %25
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20.

21.

ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karmin, Grup hisselerinin cari donem i¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Grup’un sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina

kazancin, 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 hesap ddnemine ait
hesaplamas1 asagidaki gibidir:

2019 2018
Ana sirket paydaslarma ait net donem kari/(zarar1) (TL) 127.013.121 133.189.791
Do6nem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 1.300.000.000 1.300.000.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,0977 0,1025

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Grup’un maruz kaldigi riskler. Grup’un bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek i¢in belirledigi politikalart hakkinda bilgi vermektedir. Grup finansal araclarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

. kredi riski,
. likidite riski,
) piyasa riski.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
21.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

21.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin izerinde mutabik kalinan sdzlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak
tanimlanir. Grup’un biitiin kiralama s6zlesmeleri iliskili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica Grup’un sahip oldugu nakit Grup’un ortagi olan Ziraat Bankasi’nda
degerlendirilmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Tliskili Diger Tliskili Diger | Bankalardaki

31 Aralik 2019 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Diger
Raporlama Tarihi itibartyla 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 gegmemis ve deger diisiikliigiine ugramamis finansal - - - 145.826 128.264.013| 430.497.866

varliklarin net degeri

B. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin
net defter degeri - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varhiklarin net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) -- -- -- - - -
- Deger diisiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmig kismi - - - - - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) -- - -- - - -
- Deger diisiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmig kismu -- -- -- - - -

D. Bilang¢o dis1 kredi riski iceren unsurlar - - -- - - -
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21.
21.1.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Kredi riski (devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibarryla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 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 giivence altina alinmig kismi -- -- -- --
A. Vadesi gecmemis ve deger diisiikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net degeri 56.068 -- 31.715 -- 1.260.199| 391.860.470

B. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamus varliklarin net
defter degeri

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gecmis (briit defter degeri)

- Deger diistiklugi (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alimis kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger disiikligii (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi

D. Bilango dis1 kredi riski i¢eren unsurlar
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21.
21.2.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Likidite riski

Likidite riski, Grup’un finansal borglarindan kaynaklanan yikimliiliiklerini yerine getirmekte giicliik yasamasi riskidir. Grup borglanmalarindan elde ettigi
kaynaklar1 yatirim amagh gayrimenkul proje gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, s6zlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit ¢ikislarini gostermektedir.

31 Arahk 2019
Beklenen nakit
cikislar
toplam
Sozlesmeler Uyarinca Vadeler Defter Degeri | (=1+11+111+1V) | 3 aydan kisa (1) | 3-12 ay arasi1 (IT) | 1-5 yil aras1 (IIT) | 5 yildan uzun (IV)
Tiirev Olmayan Finansal Yikamliiliikler 564.090.839 564.090.839 564.090.839 » . _
Ticari borclar 16.014.237 16.014.237 16.014.237 . - .
Banka kredileri 548.076.602 548.076.602 548.076.602 .
31 Arahk 2018
Beklenen nakit
cikislar
toplamm
Sozlesmeler Uyarinca Vadeler Defter Degeri | (=1+11+111+1V) | 3 aydan kisa (I) | 3-12 ay arasi (IT) | 1-5 yil aras1 (IIT) | 5 yildan uzun (IV)
Turev Olmayan Finansal Yukumlilukler | 226.059.521 226.059.521 59.251 226.000.000 -- --
Ticari borglar 50.905 50.905 50.905 - -- --
Banka kredileri 226.008.616 226.008.616 8.616 226.000.000 -- --

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Grup’un turev finansal yiktmlalukleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).
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21.
21.3.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

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 araglarin degerini
etkileme riskidir.

Déviz kuru riski
31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, Grup’un yabanci para pozisyonu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

TL ABD TL ABD

DOVIZ POZiSYONU TABLOSU Karsiigi | Dolar Euro Diger | Karsihgi | Dolar1 | Euro | Diger
1.Ticari Alacaklar - - - - 3 :

2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka 117.767.213 -- 4.265 | 34.931.124

hesaplari dahil)

2b.Parasal Olmayan Finansal Varliklar

3.Diger - - -
4.Dénen Varhklar(1+2+3) 117.767.213 - 4.265 | 34.931.124
5.Ticari Alacaklar - -- -
6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7.Diger

8.Duran Varhklar (5+6+7) - - -
9.Toplam Varliklar (4+8) 117.767.213 - 4.265 | 34.931.124
10.Ticari Borglar - - -
11.Finansal Yukumlultkler
12a.Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler

12b.Parasal Olmayan Diger Yiik.ler

13.Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12)
14.Ticari Borglar

15.Finansal Y ukimlulikler

16a. Parasal Olan Diger Yikiimliilikler

16b.Parasal Olmayan Diger Yiik.ler
17.Uzun Vadeli Yukumlultkler (14+15+16)

18.Toplam Yukimlulikler(13+17)
19.Bilanco Dis1 Tiirev Araglarin net Varhk /
(Yukumlilik) Pozisyonu (19a-19b)
19a.Hedge Edilen Toplam Varlik Tutar1

19b.Hedge Edinilen Toplam Yiikiimliiliik Tutart - - -
20.Net Yabanci Para Varhk / (Yiikiimliiliik) 117.767.213 -- 4.265 | 34.931.124
Pozisyonu (9-18+19)

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

22.Déviz Hedge'i I¢in Kullamlan Finansal
Araclarin Toplam Gergege Uygun Degeri

Yabanc1 para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.
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21.
21.3.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Piyasa riski (devamzi)

31 Arahk 2019

Kar/Zarar

Yabanci paranin

Yabanci paranin

deger kazanmast deger kaybetmesi

ABD Dolari'nin TL kargisinda % 10 degerlenmesi halinde;

1- ABD Dolar1 net varhik/yiikiimliiligi - -

2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -
3- ABD Dolar1 Net Etki (1+2) -- -
Avro'nun TL kargisinda % 10 degerlenmesi halinde;

4- Avro net varhk/yiikiimliiliigii 2.837 (2.837)

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

7- Diger Déviz net varlik/yiikiimliiliigii 11,776.721 (11.776.721)

8- Diger Doviz riskinden korunan kisim (-) -- --
9- Diger Déviz Net EtKi (7+8) 11.776.721 (11.776.721)
TOPLAM (3+6+9) 11.795.587 (11.795.587)

31 Aralhk 2018
Kar/Zarar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

1- ABD Dolari net varlik/ytikiimliiliigii

2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolar1 Net Etki (1+2)

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

4- Avro net varlik/yiikiimliiligii

5- Avro riskinden korunan kisim (-)

6- Avro Net Etki (4+5)

Diger Doviz kurlar'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

7- Diger Doviz net varlik/yilikiimliiligii

8- Diger Doviz riskinden korunan kisim (-)

9- Diger Doviz Net Etki (7+8)

TOPLAM (3+6+9)

Faiz orani riski

Grup faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarh varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1

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 Arahk 2019 31 Aralk 2018

Finansal varhklar

- Bankalar mevduati
Finansal yukuamlulukler

- Kisa vadeli bor¢lanmalar

Grup’un degisken faizli finansal araci bulunmamaktadir.
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21.
21.4.

22.

23.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini etkin portfoy yonetimiyle yatirim riskini en disiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Grup’un amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasini gozetmek, ayni zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliiliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu gergevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Grup yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma ydniine gidebilmektedir. Grup pay sahiplerine kar pay1
dagitiminda, yiiriirlikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar i¢in etkin sermaye kullanimi gereksinimini
de dikkate almaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatini ifade eder.

Grup’un finansal varlik ve yikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikas1 hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amaclh belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Ger¢ege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili
varlik veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gercege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda, her
bir finansal aracin ger¢ege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmistir.

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayith degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR
Yoktur.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
31 ARALIK 2019 TARIiHI iTIBARIYLA

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK |
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
Grup’un. SPK’nin III. No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” ne gore portfdy smirlamalarma uyumun kontrolii asagidaki gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler Ilgili diizenleme 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 126.543.038 1.260.199
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 1.885.398.445 1.507.454.560
C Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 109.060.982 87.779
Mliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) -- 31.715
Diger varliklar 491.931.094 406.315.958

D Toplam varhklar (AKtif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 2.612.933.559 1.915.150.211
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 548.076.602 226.000.000
F Diger finansal ylikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 -- --
G Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 -- --
H Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 160.000.000 8.616

I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 1.810.870.577 1.684.184.938
Diger kaynaklar 93.986.380 4.956.657

D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 2.612.933.559 1.915.150.211
Diger finansal bilgiler Ilgili diizenleme 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kism 111-48.1. Md. 24 / (b) 8.606.109 1.170.554
A2 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) 126.543.038 1.260.199
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglar1 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) -- --
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1 (a) -- --
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 -- --
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) -- --
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarimin toplami 111-48.1. Md.22/(l) 117.738.846 1.170.554
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
31 ARALIK 2019 TARIiHI iTIBARIYLA

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK |
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Portfoy sinirlamalari Ilgili diizenleme 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018 Asgari / Azami oran Hesaplama
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli

1 arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) %0 %0 Azami %10 K/D

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar  111-48.1. Md. 24 / (a). (b) %72 %79 Asgari %51 (B+Al)/D

3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %9 %0 Azami %49 (A+C-Al)/D
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri gayrimenkule

4 dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) %0 %0 Azami %49 (A3+B1+C1)/D

5 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) %0 %0 Azami %20 B2/D

6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) %0 %0 Azami %10 C2/D

7 Borglanma sinirt ) 111-48.1. Md. 31 %39 %13 Azami %500 (E+F+G+H+J)/1
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve

8 TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %5 %0 Azami %10 (A2-Al)/D

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirnmlarinin toplami ~ 111-48.1. Md. 22/(1) %5 %0 Azami %10 L/D
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