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A. GENEL BILGILER

1. Raporun Ait Oldugu Dénem

Rapor donemi 01.01.2023 - 30.09.2023 tarihleridir.
2. Sirket Profili

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

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasas! Kurulunca belirlenecek diger varlk ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulmus olup, sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilir.

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

Merkez Adresi Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, A Blok No:44/A, Umraniye / ISTANBUL
Telefon No 0(216) 590 15 40

Faks No 0(216) 590 15 45

Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi |info@ziraatgyo.com.tr

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan
0zgln projeler gelistirerek istikrarl bilango biiylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerlere bagl
yonetim anlayisiyla hissedarlarina en yliksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gegirmektir.

Misyon

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

Strateji
Dengeli finansman modeli ile yiksek deger artis potansiyeline sahip, ylksek kira getirisi saglayacak
ticari agirhkli gayrimenkullere yatirim yaparak dislik risk seviyesinde yiksek getiri sunmaktir.


http://www.ziraatgyo.com.tr/
mailto:info@ziraatgyo.com.tr

3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

30.09.2023 tarihi itibariyla ortaklik yapisi:

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

A grubu paylarin yénetim kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu tyelerinin bagimsizlar disindaki tiim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel
Kurul tarafindan segilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.

4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yéneticiler

Gorev Suresi

Adi Soyadi . . .
Baslangig ve Bitis Tarihleri
Hiseyin OZUYSAL Yonetim Kurulu Baskani 12.05.2021 16.04.2024
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 16.04.2021 16.04.2024
Peyami Omer OZDILEK  Yonetim Kurulu Uyesi- Genel Miidiir 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Yiiksel DEMIRCI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 12.04.2023 16.04.2024

Gorev Suresi

Adi Soyadi .- . .
Baslangig ve Bitis Tarihleri
Peyami Omer OZDILEK Genel Mudiir 04.12.2019 Devam
Vedat CELIKBILEK Genel Mudir Yardimcisi 01.06.2021 Devam
Atakan BEKTAS Genel Midir Yardimcisi 02.08.2023 Devam
Murat KARABAG Koordinator 02.08.2023 Devam

Yonetim Kurulu’nun goérev, yetki ve sorumluluklari, Sirket Esas S6zlesmesi’nin 14-18.maddeleri ile
dizenlenmistir.

Esas SO6zlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2023-30.09.2023 tarihleri arasinda 21 Yonetim Kurulu
toplantisi gerceklesmistir.
5. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yéneticilere Saglanan Mali Haklar

30.09.2023 tarihinde sona eren ara hesap doneminde, Yonetim Kurulu Uyelerine ve st dizey
yOneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin toplami 7.541.093-TL’dir. Yonetim Kurulu
Uyelerine huzur hakki disinda; prim, ikramiye vb. adi altinda mali menfaat saglanmamistir.



6. Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Sinirlari

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas
Sozlesmesi’'nde belirtilen yetkileri haizdir. Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska gorev
veya gorevler almasi sinirlandiriimamis olup, Tirk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin
hikidmlerine uyulmaktadir. 2023 yili Ocak-Eylil hesap donemi igerisinde Yonetim Kurulu
Uyelerinin Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.

7. Komiteler
Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan gérev ve sorumluluklarini
yerine getirmek amaciyla kurulmustur. S6z konusu Komite, Sirketin kurumsal yodnetim
uygulamalarini  dlzenli olarak gbézden gecirmekte ve iyilestirmek Uzere calismalarda
bulunmaktadir. Komite, Sirketin pay sahipleriyle olan iliskileri ve bu konudaki stratejilerini belli
donemler itibariyla gézden gecirmekte ve faaliyetler hakkinda Yonetim Kurulu’na dizenli olarak
bilgi verilmesini saglamaktadir. Komite, s6z konusu gorevlerinin yani sira, Aday Gosterme Komitesi
ve Ucret Komitesi gérevlerini de yerine getirmektedir. Diger komiteler arasindaki koordinasyonun
saglanmasi ve gerektiginde ¢alismalarina destek verilmesi konularinda da faaliyet géstermektedir.

Komite yilin ilk dokuz ayhk doneminde 1 defa toplanarak Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede
bulunmustur. Komite lyeleri asagida belirtiimektedir.

1. Mustafa Hilmi CELIK Komite Bagkani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili)
3. Pelin KILIC Komite Uyesi (Yatirimci iliskileri Yoneticisi)

Denetim Komitesi

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

Komite ilk 9 aylik donemde 3 defa toplanarak Yonetim Kurulu’'na 3 defa bilgilendirmede
bulunmustur. Komite liyeleri asagida belirtilmistir.

1. Yiiksel DEMIRCI Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Mustafa Hilmi CELIK Komitesi Uyesi (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)



Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disurebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla ¢calismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden
gecirmek Gzere kurulmustur. Komite, yil igerisinde yapilan raporlamalar ve ¢alismalar kapsaminda
Sirket faaliyetleriyle butinlesik 6nemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk
limitlerinin takibi kapsaminda Yonetim Kurulu'na gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve
Sirketin risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

Komite Uyeleri asagida belirtilmis olup, 9 aylik donem igerisinde 4 defa toplanti yapilmistir.

1. Yiiksel DEMIRCI Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili)

8. Kar Dagitim Politikasi

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

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

Sirket Esas Sozlesmesi ve kar dagitim politikasi geregi; Sermaye Piyasasi mevzuati cercevesinde
hesaplanan 230.280.373,32 TL tutarindaki 2022 yilina iliskin net dagitilabilir dénem karinin %10'luk
kismi olan 23.028.037,33 TL, 27-29.09.2023 tarihlerinde Ortaklara Birinci Kar Payi olarak dagitiimis
olup, kalan tutar olaganisti yedekler hesabina alinmistir.

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLiSKIN GELISMELER
1. Ekonomik Gelismeler

Kiiresel Ekonomik Gelismeler:

Uluslararasi Para Fonu (IMF), Eylul ayinda yayimladigi Diinya Ekonomik Gorlinim Raporu’nda 2023
yilina iliskin kiresel ekonomik bliyime tahminini %3 olarak korurken, gelecek yila dair tahminini
%3'ten %2,9'a indirmistir. Kovid-19 salgini ve Rusya-Ukrayna savasinin ardindan kiresel
toparlanmanin yavas ve dlizensiz olmay: slirdirdigine isaret edilen raporda, enflasyonun



disurilmesinde kaydedilen ilerlemeyle birlikte yilin basindaki ekonomik dayaniklhiliga ragmen
rahatlamak igin erken oldugu ve bolgeler arasindaki farkliliklarin genisledigi vurgulanmistir.

Kiresel enflasyon oranlarinda dislis egilimi izlense de enflasyon oranlari halen merkez bankalari
hedeflerinin tizerinde seyretmektedir. ABD’de manset TUFE Eyliil ayinda aylik bazda %0,6’dan %0,4
seviyesine yavaslamakla birlikte; yine de beklentilerin Gzerinde gelirken, yillik bazda ise 6nceki aya
benzer sekilde %3,7 seviyesinde gergekleserek son dort ayin en yiiksek seviyesinde seyretmistir.

Euro Bélgesi'nin yillik enflasyon orani manset TUFE’nin aylik bazda artis hizi %0,5’ten %0,3
seviyesine yavaslayarak beklentilerin altinda gergeklesirken, yillik bazda ise %5,2’den %4,3
seviyesine gerilemis ve bdylece Ekim 2021'den bu yana en disiik seviyede kaydedilmistir. Ote
yandan; Euro para birimini kullanan baslica ekonomiler incelendiginde Ulke bazindaki veriler,
karisik bir tablo sergilemektedir.

ingiltere’de ise TUFE, Eylil'de yillik bazda disiis yasanmasi ydniindeki beklentilerin aksine
gerilemeyerek %6,7 seviyesinde gergeklesmistir.

Bu cercevede; merkez bankalarinin siki parasal duruslari yilin Gglincii ¢eyreginde de devam etmis
ve faiz oranlari 6nemli 6lglide yikselmistir. Eylil ayinda faiz karari alan ABD Merkez Bankasi (FED),
politika faizini piyasa beklentileriyle uyumlu olarak %5,25-5,50 araliginda sabit tutmustur. Ote
yandan; bu yil icerisinde bir faiz artirrmina daha gidilecegi ve faizleri uzun bir siire daha yiksek
seviyelerde tutmayi planladigl yoniinde sinyal vermistir.

Cin Merkez Bankasi (PBoC) ise ekonomik istikrar sinyali veren dncli gostergeler ve zayiflayan yuanin
acil parasal gevseme ihtiyacini azaltmasina bagli olarak, beklentilere paralel sekilde gosterge borg
verme faiz oranlarinda degisiklige gitmemistir.

Rusya-Ukrayna savasinin etkisiyle keskin bir ylkselise gecen emtia fiyatlari, 2023 yilinda gérece
ithmli bir gériinim sergilemistir. Ancak, diinyanin en blylik petrol Ureticileri Suudi Arabistan ve
Rusya'nin lretim kesintisi kararlari ile Libya’da yasanan afetin petrol iretimine verdigi zarardan
kaynaklanan arz endiseleri, Eylil ayinda petrol fiyatlarinda artisa yol acmistir. Ekim ayinda israil-
Hamas arasinda patlak veren savas, bélgenin hem énemli bir enerji tedarikgisi hem de nakliye gecis
noktasi oldugu da g6z 6nline alindiginda, iklim ve jeopolitik soklar nedeniyle zaten oldukca
degisken hale gelen emtia fiyatlarinin artmasi yoniinde ciddi bir baski unsuru olmaktadir.

Yikselen emtia fiyatlari ve artan risk ortami kiresel enflasyonda artisa, dolayisiyla merkez
bankalarinin siki parasal duruslarini siirdiirmelerine neden olacaktir. Direngli enflasyon, yikselen
faiz oranlari, iklim krizinin glinden giline agirlasan etkileri, artan ekonomik ve jeopolitik belirsizlikler
onimiizdeki donemde de diinya ekonomisindeki toparlanmayi gliclestirmektedir.

Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler:

Eylul ayinda agiklanan 2024-2026 donemini kapsayan Orta Vadeli Program’da Tiirkiye ekonomisine
iliskin buylime tahminleri 2023 ve 2024 yillar igin sirasiyla %4,4 ve %4,0 olarak belirlenmistir.
Programa gére, yil sonu TUFE artis orani gerceklesme tahminleri 2023, 2024 ve 2025 yil sonlari icin
sirasiyla %65, %33 ve %15,2 olarak aciklanmistir. Program doéneminde fiyat istikrarinin
onceliklendirilmesi suretiyle; para, maliye ve gelir politikalarinin esgiidiim icerisinde uygulanacagi



ve 2024 yilinda baslamasi éngériilen dezenflasyon siirecinin devaminda TUFE yillik artis hizinin
2026 yili sonunda %8,5 ile tek haneye dislrilmesinin amaglandigi ifade edilmistir.

Mayis ayi icerisinde 700 baz puana kadar yikselerek Ekim 2022’den bu yana en yiksek seviyesini
kaydeden Turkiye’nin 5 yillik kredi risk primi (CDS), Eylil ayini 397 baz puan seviyesinde
tamamlamistir. BIST-100 endeksi ise yilin Gglincl geyreginde %44,7 ylkselerek 8.334,94 seviyesine
ulagmistir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), Eylul ayinda doérdinct Para Politikasi Kurulu
Toplantisi'nda politika faizini beklentilerle uyumlu olarak %25ten %30 seviyesine yikseltmis;
boylece son dort toplantidaki toplam faiz artisi miktari 21,5 yiizde puana ulasmistir. Toplanti karar
metninde; enflasyon goriiniiminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi olclide kademeli olarak gliclendirilecegi ifadesi yinelenerek mevcut
durumda Tirk lirasi varliklara yonelik artan talebin de enflasyonla miicadeleye olumlu yénde katki
saglayacagina isaret edilmistir.

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan aciklanan verilere gére; Tiirkiye ekonomisi yilin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %3,8, bir 6nceki ceyrege gore ise %3,5 blylime
kaydetmistir. Bu donemde bliyliimeye en yliksek katkiyi 6zel tiketim harcamalari saglamistir.

TUIK Ekonomik Giiven Endeksi Eylil ayinda aylk bazda %1,3 artisla 94,14’ten 95,40 seviyesine
yukselmekle birlikte 100 iyimserlik esik degerinin altindaki seyrini Gglincl aya tasimistir. Bir 6nceki
aya gore Eylil ayinda tiketici gliven endeksi %5,1 oraninda artarak 71,5 degerini, reel kesim (imalat
sanayi) giiven endeksi %0,5 oraninda artarak 105,1 degerini, hizmet sektori gliven endeksi %2,0
oraninda azalarak 113,0 degerini, perakende ticaret sektori gliven endeksi %3,0 oraninda artarak

117,7 degerini, insaat sektori gliven endeksi %1,0 oraninda artarak 88,3 degerini almistir.
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Yilhn ilk yarisina 25,87 seviyesinde baslayan USD/TL kuru, Uglincl ¢eyrek sonunda %6,0 yukselisle

27,42 seviyesine gelirken, ayni donemde EUR/TL %2,3 oraninda artarak Eylal ayini 28,86
seviyesinde kapatmistir.
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TUIK’in acikladigi verilere gore TUFE artisi; Eylil ayinda ayhk %4,75, yilik %61,53 olarak
gerceklesmistir. TUFE'deki degisim bir onceki yilin Aralik ayina goére %49,86, on iki aylik

ortalamalara gore ise %55,30 olarak gerceklesmistir. Uretici fiyatlarindaki artis (Yi-UFE) ise aylik
%3,40, yillik olarak da %47,44 seviyesinde kaydedilmistir.



Sektorel Gelismeler:

6 Subat depremlerinin ardindan baslayan yeniden insa faaliyetleriyle birlikte insaat sektéri, TUIK
dénemsel gayrisafi yurt ici hasila verilerine gore 6nceki yilin ayni dénemine gore %6,2 ile son 21
ceyregin en hizli artisini kaydederek yillik bazda ekonomik bliylimeye 0,3 puan katki saglamis ve
ayni zamanda milli gelirdeki pay1 %6,2'ye ¢ikmistir.

Mayis ayinda geride biraktigimiz segim slrecinin ardindan gerileme egilimine giren ingaat sektori
given endeksi, Eylil ayinda bir dnceki aya gore %1 artarak 88,3 degerini almistir. Alt endeksleri
incelendiginde, sektor verilerine gore aylik bazda alinan siparislerin mevcut diizeyinde gerileme,
gelecek li¢ ayda toplam galisan sayisi beklentisinde ise artis gbzlenmektedir.

TUIK verilerine gore, 2023 yil ilk ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen daire sayisi
%31,3, bina sayisi %5,7, ylizélgimi ise %25,6 artmis olup toplam yizdélgimiiniin %51,9’u konut
alani olarak gerceklesmistir. Yilin ilk ceyreginde deprem etkisi ile alinan yapi ruhsatlarinda disis
gozlenmisti.

ikinci ceyrekte belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilara bakildiginda énceki
yilin ayni geyregine goére bina sayisinda %22,1, daire sayisinda %28,5 ve yuzélgiminde ise %28,6
disls oldugu gorilmektedir.
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2023 yilinin ilk 9 aylik déneminde BiST 100 Endeksi %51, BiST GYO Endeksi ise %34 oraninda deger
kazanmistir. Bununla birlikte; ticlincii ceyrek icinde endekslerin gelisimine bakildiginda BiST 100
endeksi %45, BIST GYO endeksi ise %54 oraninda artis géstermistir.
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Kaynak: TCMB

TUIK verilerine gére Tirkiye genelinde konut satislari Ocak-Eylil déneminde &nceki yilin ayni
dénemine gore %14,9 azalarak 900.074 adet seviyesinde gerceklesmistir. Faiz oranlarindaki artis
ve kisitlayici kredi politikalari nedeniyle ipotekli konut satislarinda ciddi oranda disus
gozlenmektedir. Ocak-Eylil déneminde ipotekli satislarin toplam satislar icindeki payr %17,9
seviyesinde olusmus, ilk 9 aydaki toplam ipotekli konut satislari, bir dnceki yilin ayni dénemine gore
%29,6 azalarak 160.884 adet seviyesinde gergeklesmistir.

TUIK Konut Satis istatistikleri, Eyliil 2023

Eylal Ocak-Eylil
2023 2022 Degisim(%) 2023 2022 Degisim(%)
Satis Sekline Gére Toplam Satig 102.656 113.402 -9,5% 900.074 1.057.193 -14,9%
ipotekli Satis 8.446 16.970 -50,2% 160.884 228.601 -29,6%
Diger Satis 94.210 96.432 -2,3% 739.190 828.592 -10,8%
Satis Durumuna Gore Toplam Satis  102.656 113.402 -9,5% 900.074  1.057.193 -14,9%
ilk El Satis 30.488 35.954 -15,2% 268.597 312.118 -13,9%
ikinci El Satis 72.168 77.448 -6,8% 631.477 745.075 -15,2%
Yabancilara Satis 2.930 5.049 -42,0% 28.064 49.644 -43,5%

Ocak-Eyliil doneminde yeni konut satislarinin toplam satislar icindeki pay1 %29,8 olurken, ikinci el
konut satislarinin payr %70,2 seviyesinde gerceklesmistir. Yeni konut satislari bu dénemde bir
onceki yilin ayni donemine gore %13,9 azaligla 268.597 adet olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari ise Ocak-Eyliil doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore
%43,5 azalarak 28.064 adet olmustur. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapilirken, bunu sirasiyla iran, Irak ve Ukrayna vatandaslari izlemistir.
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Kaynak: TCMB

TCMB tarafindan agiklanan son konut fiyat endeksi verisine gére Agustos ayinda endeks, bir 6nceki
yihn ayni ayina gére nominal olarak %90,3, reel olarak %21,9 6nceki aya gore ise %5,5 oraninda
artmis; endeks degeri ise 1.043 seviyesine ulasmistir. Konut fiyatlarindaki reel artis hizinin
yilbasindan bu yana ivme kaybettigi gorilmektedir.

45.000 Konut Birim Fiyatlari (TL/m?)
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Kaynak: TCMB
2023 yilinin Agustos ayinda kalite etkisinden arindirilmis metrekare bazinda birim konut fiyatlari,
Tirkiye genelinde yil sonuna gére %57 artarak 27.841 TL, istanbul’da %50 artarak 41.766 TL,

Ankara’da %62 artarak 20.932 TL, izmir'de ise %47 oraninda artarak 31.853 TL seviyesinde
gerceklesmistir.
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2023 yilinin ilk yarisinda mevcut alisveris merkezi arzi, 455 adet aligveris merkezinde 14,1 milyon
metrekare seviyesinde kaydedilmistir. Ahlsveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD)
tarafindan agiklanan en son verilere gére AVM Metrekare Verimlilik Endeksi 2023 yili Agustos
ayinda, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %81,7 oraninda artmistir.

Yasanan depremin felaketinin ardindan depreme dayanikli nitelikli A sinifi ofis talebi artmaya
devam etmis, yilin ilk yarisinda merkezi is alani (MiA) bélgesindeki bosluk oranlar ciddi diisis
kaydetmistir. Artan talebe bagli olarak birincil kiralardaki artis devam etmektedir.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO, gayrimenkul portfoylini “Yatirnrm Amacgli Gayrimenkuller” ve “Stoklar” altinda takip
etmektedir. Ayrica, insaati devam etmekte olan gayrimenkul projelerine iliskin 6demeler “Pesin
Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar” hesabinda izlenmektedir.

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

Sirketin yatirrm amach gayrimenkul portfoy; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan
olusmaktadir. Konsolide verilere gore Ziraat GYO’nun kurulusundan 30.09.2023 tarihine kadar
gecen slrede yatirim amacli gayrimenkul portfoy degerinde yasanan degisim asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Gayrimenkul Portfoyii

Portféy Payi 6,3%
(Milyon TL)

10,0% '

83,7%
1.040 1.247 1.507 1.885
S . |

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022  Eyl.23

= Kira Getirili Gayrimenkuller = Devam Eden Projeler - Arsalar

Portfoy Dagilimi ALZAEIT 2022 Yil Sonu SLUlCREE Eylil 2023 ..
(Milyon TL) Lokasyon Degeri Lokasyon Degeri Portfoy Payi
Bazinda Adet Bazinda Adet
Kira Getirili Gayrimenkuller 35 4.474 37 18.450 83,7%
Devam Eden Projeler 14 14.407 17 2.215 10,0%
Arsalar 1 900 6 1.387 6,3%
TOPLAM 50 19.782 60 22.052 100%
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Yatirim portféyinde bulunan tim gayrimenkuller igin 2022 yil sonu itibariyla ekspertiz raporlari
hazirlanmistir. Dénem icerisinde devam eden projelere yapilan hakedis ddemeleri ile donem
icerisinde proje gelistirmek lzere portfoye dahil edilen yeni arsa ve binalarin meydana getirdigi
deger artislari nedeniyle 2023 yili Eylil ayi sonunda toplam portféy degeri, yil sonuna gore 2,27
milyar TL artmustir.

Yillik Kira Geliri Donemsel Kira Geliri
(Milyon TL) 182,6 (Milyon TL)
420,1
97,0
70,4

26,6 32,3 43,6 124,1

v mm ]
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Eyl.22 Eyl.23

* [sletme Yénetimi gelirleri, kira gelirleri icinde gésterilmektedir.

Kira getirili gayrimenkullerimizden 2022 yil sonu itibariyla 182,6 milyon TL kira geliri elde edilmis
olup, 2023 yilinin 3. geyregi itibariyla elde edilen kira geliri, gegen yilin ayni dénemine gore %238,6
artis kaydederek 420,1 milyon TL seviyesine ulasmistir.
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Tablo 1: Kira Getirili Gayrimenkuller

Kiralanabilir 2022 YilSonu  Eyliil 2023 Portfoy
Bina Ad Sehir Alan Degeri Degeri igindeki Payi

(m?) (milyon TL) (milyon TL) (%)

1 istanbul Finans Merkezi* istanbul 166.133 11.162 13.098 59,4%
2 Next Level Alisveris Merkezi** Ankara 32.188 650 1.027 4,7%
3 Maslak Binalari istanbul 15.027 530 530 2,4%
4 Saraybosna Binasi Saraybosna 9.009 364 529 2,4%
5 Beyoglu Binasi istanbul 4.304 405 405 1,8%
6 Frankfurt Ofis Binasl Frankfurt 2.353 279 406 1,8%
7 Herdem istanbul 22.200 228 229 1,0%
8 Bahgekapi Binasi istanbul 3.170 165 165 0,7%
9 Beyazit Binasl istanbul 1.926 146 146 0,7%
10 Sanlurfa Otel Binas! Sanlurfa 11.247 140 165 0,7%
11 Bahgekapi Postane Cad. Binasi istanbul 1.998 139 139 0,6%
12 Cagaloglu Tarihi Bina istanbul 3.748 120 120 0,5%
13 Cagaloglu Binasi istanbul 1.480 110 110 0,5%
14 Aksaray Binasi istanbul 2.168 108 108 0,5%
15 Besiktas Binasi istanbul 1.408 103 103 0,5%
16 Galatasaray Binasi istanbul 1.302 100 100 0,5%
17 Ankara Okul Binasi Ankara 11.282 92 92 0,4%
18 Efes Binasl izmir 4.620 89 90 0,4%
19 Taksim Binasi istanbul 2.080 83 83 0,4%
20 Alsancak Binasi izmir 2.765 77 77 0,3%
21 Yenigehir Binasl Ankara 3.361 73 73 0,3%
22 izmir Cinarli Binasi izmir 7.904 71 71 0,3%
23 Kadikdy Rihtim Binasi istanbul 2.887 71 84 0,4%
24 Erzurum Binasl Erzurum 7.045 60 60 0,3%
25 Bornova Binasi izmir 3.351 57 57 0,3%
26 Mecidiyekdy Binasi istanbul 2.230 57 57 0,3%
27 Kizilay Binasi Ankara 2.450 54 54 0,2%
28 Antalya Binasi Antalya 2.782 50 50 0,2%
29 Sehremini Binasi istanbul 1.770 36 36 0,2%
30 Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi Ankara 2.498 34 34 0,2%
31 Karabaglar Binas| izmir 2.259 31 31 0,1%
32 Cebeci Binasi Ankara 2.358 30 30 0,1%
33 Kahramanmaras Binasi Kahramanmarag 1.188 28 28 0,1%
35 Tiinel Binasi istanbul 418 26 26 0,1%
34 Gaziosmanpasa Binasi istanbul 498 - 13 0,1%
36 Cankaya Binasl Ankara 528 12 12 0,1%
37 Karamiirsel Binasi Kocaeli 679 11 11 0,0%
TOPLAM 344.614 15.791 18.450 83,7%

*[stanbul Finans Merkezi, yilin ikinci ¢eyredinde yeniden siniflandirilarak “Kira Getirili Gayrimenkuller” altinda
glsterilmistir. Kule-2’nin degeri toplama ddahil olmakla birlikte, kira tahsilatina ince islerin bitimini miiteakip
baslanacaktir.

**Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 12.09.2023 tarihli ekspertiz
raporuna gére, Next Level AVM’nin dederi 1.027.000.000 TL (KDV harig) olarak belirlenmistir.

14



Tablo 2: Projeler

. 2022 Yil Sonu Eylal 2023 Portfoy
. . Proje Alani . . . . . )
Proje Adi Sehir (m?) Degeri Degeri Icindeki Payi

(milyon TL) (milyon TL) (CA)

1 Bayrakli izmir 154.250 1.054 1.063 4,8%
2 Karakoy istanbul 3.965 350 366 1,7%
3 Erenkdy istanbul 9.961 127 176 0,8%
4 Goktirk istanbul 2.872 74 106 0,5%
5 Altunizade istanbul 4.681 28 86 0,4%
6 Goztepe istanbul 4.224 74 75 0,3%
7 Kadikdy- Osmanaga istanbul 2.254 59 59 0,3%
8 Kartepe Natamam Otel Kocaeli 25.164 54 54 0,2%
9 Saruhanli Manisa 3.473 12 42 0,2%
10 Bodrum Mugla 1.068 40 40 0,2%
11 Bayrampasa istanbul 3.495 13 39 0,2%
12 Fethiye Mugla 1.730 33 34 0,2%
13 Kordon-Konak izmir 1.609 26 26 0,1%
14 Sivas-Sanayi Carsisi* Sivas 4.040 - 20 0,1%
15 Gaziosmanpasa istanbul 1.211 - 16 0,1%
16 Emirdag Afyonkarahisar 2.737 - 7 0,0%
17 Karacabey Bursa 1.479 - 6 0,0%
TOPLAM 228.213 1.944 2.215 10,0%

* Sivas-Sanayi Carsisi Binasi, yilin lglinci geyreginde proje gelistiriimek lizere portféye dahil edilmistir.

Tablo 3: Arsalar

2022 Yil Sonu Eylul 2023 Portfoy
. Arsa Alani . . . . - .
Arsa Adi Sehir ) Degeri Degeri Icindeki Payi

(m?) (milyon TL) (milyon TL) (%)

1 Levent istanbul 6.298 900 900 4,1%
2 Battalgazi* istanbul 14.241 - 275 1,2%
3 Mimar Sinan* istanbul 5.293 - 103 0,5%
4 Bayrakli izmir 924 46 46 0,2%
5 Siileymanpasa Tekirdag 3.461 - 35 0,2%
6 Seyhan Adana 820 - 28 0,1%
TOPLAM 31.037 946 1.387 6,3%

* Sultanbeyli/Battalgazi ve Sultanbeyli/Mimar Sinan Arsalari yilin ii¢ciincii ceyregdinde, konut projesi gelistirilmek lizere
portfoye déhil edilmistir.

istanbul Pirlanta Sitesi’nde bulunan isyeri niteligindeki bagimsiz bolim, “Stoklar” kaleminde
izlenmektedir.

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, 3410 ada, 3 parselde kayitl, yiizdlgimii
8.774,32 m? olan arsa uzerinde A, B ve C bloklarda yer alan dikkan ve konutlardan olusmaktadir.
A blokta 179 adet, B blokta 121 adet ve C blokta 180 adet olmak Uizere toplam 480 adet bagimsiz
boliimden olusan projede 61 adet konut ve 9 adet isyeri olmak lizere toplam 70 adet bagimsiz
boliim 10.07.2020 tarihinde portfoye dahil edilmistir. 2020 yili icerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3
adet konut nitelikli, 2022 yili 6 adet ticari nitelikli, 2023 yilinda ise 2 adet ticari nitelikli bagimsiz
bollimin satisi gerceklestirilmistir. 1 adet ticari nitelikli bagimsiz bélimiin satis slireci halen devam
etmektedir.
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Herdem Projesi: istanbul ili, Silivri ilcesi, 676 ada, 3 parselde kayitl, yiizélglimii 98.146,45 m? olan
arsa Uzerindeki proje yiiklenici Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat
ve bir normal katli binalardan olusmakta olup, toplam 43.252 m? insaat alanina sahiptir. 22.200,55
m? insaat alanina sahip 304 adet bagimsiz boélimiin Sirketimiz tarafindan satin alinmasina iliskin
satis vaadi sozlesmesi 22.05.2019 tarihinde imzalanmigtir. Projenin insaati tamamlanmis olup,
iskani alinmis ve Sirketimize ait olan 304 bagimsiz bélimun tapu devirleri yapiimistir.

Manisa-Saruhanli Projesi: Sirketimizin gayrimenkul portféyiindeki; Manisa ili, Saruhanlh ilgesi,
Saruhan Mahallesi adresinde yer alan, tapunun 246 ada, 9 parselinde kayitli arsa Uzerinde
gelistirilen dikkan ve konut projesinde bulunan ve insasi halen devam etmekte olan mesken
niteligindeki 16 bagimsiz bolim, “Yeni Evim” kampanyasi dahilinde 17.01.2023 tarihinde 6n satisa
sunulmustu. Bu kapsamda; 23.10.2023 tarihi itibariyla 12 adet bagimsiz bélimin ihale siireci
tamamlanmis ve satis vaadi sozlesmeleri imzalanmistir. 4 bagimsiz boliime iliskin satis streci
devam etmektedir.

3. Donem iginde Gergeklesen Onemli Olaylar

° Sirketimizin 2022 hesap dénemine iliskin Olagan Genel Kurul Toplantisi, 16.08.2023 tarihinde
IFM Ziraat Kulelerinde bulunan Sirket merkezimizde gerceklestirilmistir.

. istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada, 18 parselde kayitl, yiizdlgiimii
14.241,06 m? olan toplam 263.200.000,-TL ekspertiz degerindeki arsa nitelikli
tasinmaz, konut projesi gelistiriimek izere 17.08.2023 tarihinde 263.000.000,-TL (KDV haric)
bedel tizerinden satin alinmistir.

o istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Mimar Sinan Mahallesi, 204 ada, 22-23-24-24-25-26-27
parsellerde kayith, toplam yuzolgimi 5.292,87 m? olan 111.200.000,-TL ekspertiz
degerindeki arsa nitelikli tasinmazlar, konut projesi gelistiriimek lizere 17.08.2023 tarihinde
97.000.000,-TL (KDV harig) bedel Gizerinden satin alinmistir.

° Sivas ili, Merkez ilgesi, Pulur Mahallesi’nde yer alan, tapunun 6059 ada, 1 parselinde kayitl
1.233,46 m? yuzolglime sahip gayrimenkul, banka subesi ve konut olarak projelendirilmek
Uzere satin alinmistir.

4. Bagh Ortakliklar Ve is Ortaklklar
Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S’nin ana faaliyet konusu her tiirlii arsa, arazi
vb. gayrimenkuller Uzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek, isletmek,
kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini
yaptirmak; konut, ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saglik
kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil koyd, yat limani, restoran ve buna
benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek, kurulu veya
kurulacak tesisler kiralamak, bu amacla ortakliklar kurmaktir. Ziraat isletme Yonetimi 27.06.2019
tarihinde faaliyetlerine baslamis olup, Sirketimiz Ziraat isletme Y&netimi ve Gayrimenkul Gelistirme
A.S.'nin %100’(ine sahiptir. 01.09.2020 tarihinde yapilan sdzlesme ile portfoyimiizde bulunan Next
Level AVM Ziraat isletme Yoénetimine kiralanmistir.
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Next Level AVM biinyesinde gocuk eglence anlayisina yeni bir vizyon kazandiran, hijyenik ve glvenli
oyun alanlarinin yani sira, ¢ocuklari ve ailelerini uzman egitmenlerce hazirlanan egitici, 6gretici,
cocuk gelisimine katki saglayan oyun ve etkinlikler ile bulusturan Max Level Kids, 23 Nisan 2022
tarihinde hizmete acgilmistir. Max Level Kids’in ardindan birbirinden farkli parkurlari ve oyun
alanlariyla genclere hem eglenceli vakit gecirip hem de fiziksel aktiviteler gerceklestirebilecekleri
alanlar sunmak tzere tasarlanan Max Level Arena, 29.10.2022 tarihinde kapilarini oyun ve macera
severlere agmistir.

Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo

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

TOO Ziraat GYO Kazakhstan

Kazakistan’da gayrimenkul edinilmesi, proje gelistiriimesi, satis ve kiralama islemlerinin
yapilabilmesini teminen 24.01.2022 tarihinde %100 bagh ortakligimiz olarak kurulan sirketin
sermayesi 4.371.770 KZT'dir.
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5. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar
Tablo 4: Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketi Listesi
HiZMET ALINAN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETLERI LISTESI

1 iISTANBUL FINANS MERKEZI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

3 AKSARAY BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4 KADIKOY RIHTIM BiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5 MASLAK BiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6 MECIDIYEKQOY BiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7 BAHGCEKAPI BiNASI AGl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

8 CAGALOGLU BiNASI ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9 BEYAZIT BiNASI ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

10  ALSANCAK BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

11  ERENKOY PROJESI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

12 EFES BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

13  KAHRAMANMARAS BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

14  KARABAGLAR BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

15  GANKAYA BiNASI AGl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

16  FRANKFURT BiNASI TOV-SUD

17 BODRUM BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

18  KIZILAY BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
19  BESIKTAS BiNASI EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

20  GALATASARAY BiNASI EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

21  KADIKOY OSMANAGA PROJESI EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

22  ANTALYA BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

23  ERZURUM BIiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

24  CEBECI BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
25  SEHREMINI BiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

27  CINARLI BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

28  TUNEL BiNASI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

29  TAKSiIM BiNASI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30 BAYRAMPASA PROJESI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

31  YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
32 YENISEHIR BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
33  GOZTEPE BiNASI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

34  LEVENT ARSASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

35  KARAKOY PROJESI EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

36  BAHCEKAPI BiNASI ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

37  ALTUNIZADE PROJESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

38 CAGALOGLU TARIHi BiNA DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

39  KARAMURSEL BiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

40  BAYRAKLI PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

41  ANKARA OKUL BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
42  SANLIURFA OTEL BiNASI ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

43  KARTEPE NATAMAM OTEL TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

44  NEXT LEVEL AVM MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
45  PIRLANTA SITESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

46  SARAJEVO BiNASI JELENA OBRADOVIC BALAVAC

47  FETHIYE PROJESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

48  SARUHANLI PROJESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

49  KORDON-KONAK PROJESI AGl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

50 GOKTURK PROJESI ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

51 HERDEM EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TASINMAZ ADI

GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETi

*2023 yili icerisinde portféye alinacak ve dederleme gerektirecek varliklar icin ise "Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S." ile "Yetkin Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S." unvanli sirketlerden hizmet alinmasina
karar verilmistir.
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Bagimsiz Denetim Kurulusu

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S
Hukuki Danigmanlhik

M&Birlik Hukuk Biirosu

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Misavirlik A.S.
Crowe Tax

Gayrimenkul Danismanlik Sirketi

Tema Sehircilik A.S.
Aremas Gayrimenkul Pazarlama ve Danismanlik Hizmetleri A.S.
Kentist Harita Mihendislik Mimarlik Danismanhk Ltd. Sti.

Kredi Derecelendirme Hizmeti Alinan Derecelendirme Kurulusu

JCR Avrasya Derecelendirme A.S.

Sirketimiz, hizmet aldigi kuruluslari segerken, ilgili sermaye piyasasi dizenlemelerine riayet
etmekte ve olasi ¢ikar ¢catismalarini 6nlemek icin gereken 6zeni gostermektedir.

Sirket ve Sirketimizin hizmet aldig1 anilan kuruluslar arasinda, hizmet alma slresi boyunca veya
sonrasinda ortaya ¢ikan herhangi bir ¢ikar gatismasi bulunmamaktadir.

C. RiSK YONETIMI VE iC DENETIM MEKANIZMASI

Sirkette, risk yonetimi ve i¢ denetim sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve érgiitlenmelere
uygun olarak yapilandiriimigtir. Yonetim Kurulu tarafindan, basta pay sahipleri olmak lizere sirketin
menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin etkilerini en aza indirebilecek risk yonetimi, bilgi
sistemleri ve sireglerini de igerecek sekilde i¢ kontrol sistemleri, ilgili komitelerin gorisleri
dogrultusunda olusturulmustur.

Yilda en az bir kez risk yénetimi ve i¢ denetim sistemlerinin etkinligi gdzden gecirilmekte ve i¢
denetim faaliyetleri yil icerisinde Denetimden Sorumlu Komite tarafindan onayi verilen “Yillik
Denetim Plan1” ¢ercevesinde yiritiilmektedir.

ic denetim, Sirketin faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk, yeterlilik ve
etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuglari ilgili birimlere
raporlamak tzere olusturulmustur. Risk Yonetiminden sorumlu yonetici tarafindan her iki ayda bir
“Durum Degerlendirme Raporu” Riskin Erken Saptanmasi Komitesine, l¢ ayda bir portfoy
sinirflamalarina uyum raporunu da iceren “ic Kontrol Raporu” Denetimden Sorumlu Komiteye,
Sirket Ust yonetimine ve Yonetim Kuruluna sunulmaktadir. Boylece s6z konusu risklerin
yonetilmesine iliskin olarak Sirket lst yonetimi ve Yonetim Kurulu tarafindan gerekli tedbirlerin
alinmasi ve kontrol sistemlerinin gelistirilmesi amaclanmaktadir.

Ziraat GYO, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektdriinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak,
gayrimenkul seciminde dizenli kira gelirleri elde edecegi gayrimenkullere yénelerek yatirimcilari
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icin riski minimize etmeye c¢alismaktadir. Sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuller her tirli

hasara karsi sigortalanmaktadir.

D. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL) 30.09.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 122.292
Ticari ve Diger Alacaklar 9.887
Stoklar 6.334
Pesin Odenmis Giderler 352.295
Diger D6énen Varhklar 108.159
Toplam Donen Varliklar 598.967
Diger Alacaklar 65
Ozkaynak Yéntemi ile Dederlenen Yatirimlar 0
Yatinnm Amaclh Gayrimenkuller 22.051.834
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 125.987
Pesin Odenmis Giderler 34.252
Diger Duran Varlklar 652.473
Toplam Duran Varliklar 22.864.611
TOPLAM VARLIKLAR 23.463.578

30.09.2023

31.12.2022

41.297
13.482
23.872
7.773
29.947
116.371
54
226.065

19.781.703

29.818
30.350
478.064

20.546.055
20.662.426

31.12.2022

YUKUMLULUKLER (Bin TL)

Borg¢lanmalar 2.316.178
Ticari ve Diger Bor¢lar 559.109
Ertelenmis Gelirler 48.313
Dénem Kari Vergi Yiikimliiligii 502
Karsiliklar 1.402
Ertelenmis Vergi Yiikimliligi 2.143
Diger Yiikiimliiliikler 98.280
Toplam Yiikimluliikler 3.025.926
Odenmis Sermaye 4.693.620
Kardan Ayrilan Yedekler 13.116.189
Diger Kar Yedekleri 400.883
Paylara iliskin Primler 1.336.153
Gegmis Yillar Karlari 585
Dénem Net Kari veya Zarari 890.222
Ozkaynaklar 20.437.652
TOPLAM KAYNAKLAR 23.463.578

1.105.478
122.671
3.492

47

867

528
29.565
1.262.648
4.693.620
2.196.992
230.203
1.336.153
-2.504

10.945.313
19.399.778
20.662.426
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GELIR TABLOSU (Bin TL) 30.09.2023 30.09.2022

Hasilat 1.555.578 611.231
Satislarin Maliyeti (-) 1.194.183 387.048
Briit Kar 361.395 224.183
Genel Yonetim Giderleri (-) 72.893 38.387
Pazarlama Giderleri (-) 18.639 1.273
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 414.551 3.479
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 6.009 5.037
Esas Faaliyet Kari 678.404 182.965
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 678.404 182.965
Finansman Gelirleri 230.617 73.366
Finansman Giderleri (-) 17.667 2.380
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarari) 891.354 253.950
Dénem Vergi Gideri (-) 766 149
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri -366 -329
Donem Kari 890.222 253.473

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 30.09.2023 31.12.2022
Vadeli mevduat 78.484 32.597
Vadesiz mevduat 43.493 8.454
Diger 315 246
Toplam 122.292 41.297

3. Finansman Kaynaklari

Finansal Borglar (Bin TL) 30.09.2023 31.12.2022
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 1.121.865 291.067
Uzun Vadeli Borglanmalar 1.186.881 810.637
Toplam 2.308.746 1.101.703

Sirketimiz likidite yonetimi kapsaminda, devam eden projelerin finansmaninda kullanilmak tzere

rapor donemi itibariyla 2,3 milyar TL kredi kullanmustir.

4. Hisse Performansi

Ziraat GYO paylari, 06.05.2021 tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul Yildiz Pazar'da islem

gormeye baslamistir.

06.05.2021 — 30.09.2023 tarihleri arasinda gerceklesen hisse kapanis fiyatlari ile islem hacmini

gosteren grafik asagida yer almaktadir.
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ZRGYO HiSSE GRAFiGi
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EE Hacim (Milyon TL) e Kapanis (TL)

Hisse senedimizin islem gérmeye basladigi 06.05.2021 tarihi ile rapor tarihi 30.09.2023 arasindaki
donemde %241,3 oraninda deger kazanmistir. Yilin tGglincu geyregi icinde en duslk kapanis degeri
4,55, en ylksek kapanis degeri ise 5,65 seviyesinde gerceklesmistir.

06.05.2021-30.09.23

06.05.2021 31.12.2022  30.06.2023 30.09.2023

Degisim
XU100 1.428 5.509 5.759 8.335 483,7%
XGMYO 571 2.099 1.834 2.817 393,0%
ZRGYO 1,60 5,72 4,43 5,46 241,3%

Sirketimizin piyasa degeri, yilin tiglincli ¢eyregi sonunda 25,6 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir.

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 30.Eyl.23 31.Ara.22  Asgari [ Azami Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

1 11I-48.1. Md. 22 / (e 0% 0% Azami %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri /(e) ° ’ °

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a). (b) 96% 97% Asgari %51

3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 1% 2% Azami %49

4 Yabanci gayrirﬁe'nkuller, gayrimenlﬁule dayali projeleri gayrimenkule I1-48.1. Md. 24/ (d) 2% 19% Azami %49
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

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

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

7 Borglanma siniri 111-48.1. Md. 31 12% 6% Azami %500

8 Dt')vi'z C.insinden Va'deli—Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve I148.1. Md. 24 (b) 0% 0% Azami %10
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami  111-48.1. Md. 22/(1) 0% 0% Azami %10

Raporlama dénemi itibariyla portféy sinirlamalarina uyum saglanmistir.
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E. DIGER HUSUSLAR

1. Rapor Donemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

Malatya ili, Battalgazi ilcesi, Camurlu Mahallesi’nde bulunan, tapunun 1021 parselinde kayitl,
19.242,23 m? ylzolgimlu arsa, konut projesi gelistirmek Gzere satin alinmistir.

2. Sirket Aleyhine Agilan / Devam Eden Davalar

Rapor dénemi itibariyla yurticinde devam eden 6nem diizeyi distik 7 adet davamiz bulunmaktadir.

3. Sirketin Yararlandigi Tesvikler

Sirketimiz yatirim faaliyetlerinde herhangi bir tesvikten yararlanmamaktadir.

4. Mevzuat Degisiklikleri

07.07.2023 tarih ve 32241 sayili Resmi Gazete’de “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger
Vergisi Oranlarinin Tespitine lliskin Kararda Dedisiklik Yapilmasina Dair Karar (Karar Sayisi: 7346)”
yayimlanmis olup, anilan karar uyarinca KDV oranlarinda yapilan degisiklikler 10.07.2023 tarihinde
yarirlige girmistir.

07.07.2023 tarih ve 32241 sayili Resmi Gazete’de “istanbul Finans Merkezi Yonetmeligi (Karar
Sayisi: 7364)” yayimlanmistir.
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https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/07/20230707-29.pdf
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/07/20230707-29.pdf

