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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi Yonetim Kurulu'na,
Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

Gorus

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin (”Sirket”) 31 Aralhk 2017
tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar
veya zarar tablosu ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve
nakit akis tablosu ile onemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak Uzere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorlsumuze gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralk 2017 tarihi itibariyla
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal
performansini ve nakit akislarini, Turkiye Muhasebe Standartlarina (TMS'lere)
uygun olarak tim énemli yonleriyle gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.

Gorusun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca (SPK) yayimlanan
bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gdzetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlan Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin
bir par¢asi olan Badmsiz Denetim Standartlarina (BDS'lere) uygun olarak
yurutulmustdr. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumiuluklar:
boélumunde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetciler icin Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili mevzuatta yer alan etik hukumlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin
sorumluluklar da tarafimizca yerine getiriimistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goérisimuzun olusturulmasi igin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir butun
olarak finansal tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve finansal tablolara iliskin
gorusumuzun olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr bir gorus

bildirmiyoruz.

Kilit denetim konusu

Konunun denetimde nasil ele alindigi

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla yatinm amagl
gayrimenkuller, Sirket'in toplam
varliklarinin % 80'ini olusturmaktadir.

Dipnot 2 ve 6'da belirtildigi Uzere, Sirket
yatirim amagli gayrimenkullerini gergege
uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. Sirket, yatirm
amagh gayrimenkullerin gergede uygun
dederinin tespiti icin bu konuda uzman
bagimsiz degerleme sirketleri ile
calismaktadir.

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

Yatinm amach gayrimenkullerin  gercege
uygun deg@erinin  tespitinde kullantlan
onemli tahmin ve varsayimlari denetlemek
icin  yaptigimiz  6nemli  prosedurler
asagidakileri icermektedir:

e Yonetim tarafindan segilen bagimsiz
degerleme sirketi uzmanlarinin
ehliyetleri, yetkinlikleri ve tarafsizliklari
degerlendirilmistir.

e Yatirm amach gayrimenkullere ait
degerleme raporlarinda degerleme
uzmanlarinca  kullanilan  degerleme
metotlarinin uygunlugu
degerlendirilmistir.

e Degerleme raporlarinda  bagimsiz

bolumier icin degerleme uzmanlarinca
takdir edilen degerlerin dipnot 6'da
aciklanan tutarlara mutabakati kontrol
edilmistir.

o Degerleme raporlarinda kullanilan kira
gelirleri, kira sbézlesmelerinin suresi,
doluluk oranlari ve yonetim giderleri gibi
girdilerin mutabakati kontrol edilmistir.

¢ Degerleme raporunda yer alan ve tespit
edilen gayrimenkul degeri Uzerinde
onemli etkisi olan girdilerin, birim satis
degeri gibi, tutarhhi@ini gdzlemlenebilen
piyasa fiyatlan ile karsilastirarak takdir
edilen degerlerin kabul edilebilir bir
aralikta olup olmadigini degerlendirdik.




Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumiu Olanlarin Finansal Tablolara lliskin Sorumiuluklari

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TMS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun
bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl énemli yanlislik icermeyecek sekilde
hazirlanmasi igin gerekli gordugu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yonetim; Sirket'in surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirket'i
tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig strece
isletmenin surekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yoénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama sirecinin gdzetiminden
sorumiudur.

Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukiari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir butun olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli onemli bir yanhshk icerip
icermedigine iliskin makul guvence elde etmek ve gérusumuzu igeren bir bagimsiz denetgi
raporu duzenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan badimsiz denetim standartlarina ve
BDS'lere uygun olarak yurutulen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence;
yuksek bir guvence seviyesidir ancak, var olan onemli bir yanhshgin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanligliklarin, tek basina
veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu finansal tablolara istinaden alacaklari
ekonomik kararlari etkilemesi makul dlgude bekleniyorsa bu yanhsliklar Gnemli olarak kabul
edilir.

SPK tarafindan yayimlanan badimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yuratulen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki stpheciligimizi surdurmekteyiz.

Tarafimizca ayrica:

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "6nemli yanliglik" riskleri belirlenmekte ve
dederlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gorisimuze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, ger¢ege aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli onemli bir yanlishgi tespit edememe riski, hata
kaynakl onemli bir yanlish@ tespit edememe riskinden yuksektir.)

Sirket'in i¢ kontrolindn etkinligine iliskin bir gorus bildirmek amaciyla degil ancak duruma
uygun denetim prosedlrlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol
degerlendiriimektedir.

Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ve yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendiriimektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in surekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi suphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadigi hakkinda ve yonetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu
hakkinda sonuca variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢gekmemiz ya da bu
aciklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu géris disinda bir gorus vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetg¢i raporu tarihine kadar elde edilen
denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in
surekliligini sona erdirebilir,
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Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu

tablolarin temelini olusturan islem ve olaylar gergede uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendiriimektedir.

Denetim sirasinda tespit ettigimiz dnemili i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak Gzere, bagimsiz
denetimin planianan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgulanni Ust
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhiga iliskin etik hikimlere uygunluk sagladigimizi st yonetimden sorumiu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Uzerinde etkisi oldugu dustnulebilecek tim
iliskiler ve diger hususlar ve varsa ilgili onlemleri (st yonetimden sorumlu olanlara iletmis
bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konulari yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya
konuyu kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin
doguracag kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda,
ilgili hususun badimsiz denetgi raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukumilulukler

1) 6102 sayih Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 398'inci maddesinin dorduncu fikrasi
uyarinca dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi
Raporu 22 Subat 2018 tarihinde Sirketin Yonetim Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dordtnca fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2017
hesap déneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas

sOzlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hikumlerine uygun olmadigina dair dnemli bir
hususa rastlanmamistir.

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

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.

A member firm of KPMG International Cooperative
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 ITIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
VARLIKLAR Dipnot 31 Arahk 2017 31 Aralik 2016
Doénen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 230.459.230 266.729.046
Ticari alacaklar 5 -- 4.349.301
- Lliskili taraflardan ticari alacaklar 3 -- 4.349.301
Pesin 6denmis giderler 11 62.764.322 4.133
- [liskili taraflardan pesin 6denmis giderler 3 46.684 3.144
- [liskili olmayan taraflardan pesin 6denmis giderler 11 62.717.638 989
Diger donen varliklar 11 5.418.459 358.877
- [liskili olmayan taraflardan diger dénen varhklar 1] 5.418.459 358.877
Toplam dénen varhklar 298.642.011 271.441.357
Duran varhklar
Yatirim amagli gayrimenkuller 6 1.247.354.552 1.039.957.905
Maddi duran varliklar 7 3.731.621 3.407.095
Maddi olmayan duran varliklar 8 43.876 67.407
Pesin 6denmis giderler 11 2.049.854 --
Toplam duran varhklar 1.253.179.903 1.043.432.407
TOPLAM VARLIKLAR 1.551.821.914 1.314.873.764
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gec¢mis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Ticari borglar 5 523.821 517.684
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 523.821 517.684
Diger borglar 11 -- --
- lliskili taraflara diger bor¢lar 3 - --
Kisa vadeli karsiliklar 10 12.049 --
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 10 12.049 --
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 492.571 627.315
- [liskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 492.571 627.315
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.028.441 1.144.999
Uzun vadeli karsiliklar 10 10.755 -
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 10 10.755 -
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 10.755 -
Toplam yiikiimliiliikler 1.039.196 1.144.999
Ozkaynaklar
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 1.550.782.718 1.313.728.765
Odenmis sermaye 12 1.300.000.000 1.300.000.000
Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak birikmis diger kapsamli
gelirler (giderler) 485.788 143.953
- Yeniden degerleme ve siniflandirma kazang (kayiplari) 485.788 143.953
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artiglar: (azalislari) 7 485.788 143.953
Kardan ayilan kisitlanmis yedekler 337.211 --
Gegmis yillar karlart 13.247.601 --
Dénem net kari 236.712.118 13.584.812

Toplam ézkaynaklar

1.550.782.718

1.313.728.765

TOPLAM KAYNAKLAR

1.551.821.914

1.314.873.764

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak- 1 Kasim-
Dipnot 31 Arahk 2017 31 Aralik 2016
Kar veya zarar kismi
Hasilat 13 61.761.954 8.167.723
Satiglarin maliyeti 13 (1.254.246) (1.039)
Briit kar 60.507.708 8.166.684
Genel yonetim giderleri 14 (3.310.356) (1.145.773)
Pazarlama giderleri 14 (35.694) (276.700)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 15 179.386.424 6.840.601
Esas faaliyet kar1 236.548.082 13.584.812
Finansman gelirleri 167.716
Finansman giderleri (-) (3.680)
Finansman geliri/(gideri) 16 164.036 --
Vergi gideri -- --
Doénem kari 236.712.118 13.584.812
Pay basina kazang 18 0,1821 0,0104
Diger kapsamh gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar 341.835 143.953
Maddi duran varlik yeniden degerleme artiglari 7 341.835 143.953
Diger kapsamh gelir 341.835 143.953
Toplam kapsamh gelir 237.053.953 13.728.765

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL ") cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacak  birikmis
diger kapsamh gelirler ve
giderler

Birikmis karlar

Kardan ayrilan

Maddi duran varlik yeniden kisitlanmis Gecmis yillar Net donem

Dipnot Odenmis sermaye degerleme artislary/azahslar: yedekler kar/(zararlar) kary/(zarar1) Ozkaynaklar

Kurulus sermayesi:
Ayni sermaye 12 1.036.242.000 - - - - 1.036.242.000
Nakdi sermaye 12 263.758.000 -- -- -- -- 263.758.000
Toplam kurulus sermayesi 1.300.000.000 - - - - 1.300.000.000
Toplam kapsamli gelir (gider) -- 143.953 -- - 13.584.812 13.728.765
Donem kari (zarar1) - -- -- -- 13.584.812 13.584.812
Diger kapsaml1 gelir (gider) 12 -- 143.953 -- -- -- 143.953
31 Arahk 2016 1.300.000.000 143.953 - -~ 13.584.812 1.313.728.765
1 Ocak 2017 1.300.000.000 143.953 - - 13.584.812 1.313.728.765
Transferler -- -- 337.211 13.247.601 (13.584.812) --
Toplam kapsamli gelir (gider) -- 341.835 - - 236.712.118 237.053.953
Donem kart (zarart) -- - - - 236.712.118 236.712.118
Diger kapsamh gelir (gider) -- 341.835 -- -- -- 341.835
31 Arahk 2017 12 1.300.000.000 485.788 337.211 13.247.601 236.712.118 1.550.782.718

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
NAKIT AKIS TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis

1 Ocak- 1 Kasim-

Dipnot 31 Aralik 2017

31 Arahik 2016

A- ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (7.141.014) 1.100.726
Donem Kari 236.712.118 13.584.812
Diénem Net Kar1 Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (214.326.354) (11.308.368)
Amortisman ve itfa Gideri Ile ilgili Diizeltmeler 7,8 96.487 14.107
Karsiliklar Ile ilgili Diizeltmeler 22.804 -
-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar (Iptali) ile Tlgili

Diizeltmeler 22.804 --
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler (35.083.233) (4.481.874)
- Faiz Gelirleri ile ilgili Diizeltmeler (35.083.233) (4.481.874)
Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglar) {le flgili Diizeltmeler (179.362.412) (6.840.601)
- Yatirrm Amagli Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplari

(Kazanglar) ile ilgili Diizeltmeler (179.362.412) (6.840.601)
Isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (65.648.931) (3.567.312)
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Tlgili Diizeltmeler 4.349.301 (4.349.301)
- Tliskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 4.349.301 (4.349.301)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) (64.810.044) (4.133)
Ticari Borglardaki Artis (Azals) ile Ilgili Diizeltmeler 6.137 517.684
- 1liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azalis) 6.137 517.684
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis (Azalis) ile ilgili

Diizeltmeler (5.194.325) 268.438
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Varliklardaki Azalis (Artis) (5.059.581) (358.877)
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Yiikiimliiliiklerdeki Artis (Azalis) (134.744) 627.315
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (43.263.167) (1.290.868)
Alinan Faiz 36.122.153 2.391.594
B- YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT

AKISLARI (28.089.882) (219.960)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan

Nakit Cikiglari (55.647) (70.600)
- Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar 7 (55.647) (70.600)
Yatirim Amacli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglart 6  (28.034.235) (149.360)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI - 263.758.000
Nakit Olarak Konulan Kurulug Sermayesi -- 263.758.000
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKIiSINDEN ONCE

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS)

(A+B+C) (35.230.896) 264.638.766
Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki

Etkisi -- --
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (35.230.896) 264.638.766
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 264.638.766 --
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4  229.407.870 264.638.766

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”) temel amag ve faaliyet konusu; gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet
esaslar1, portfdy yatirnm politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket 1 Kasim 2016 tarihinde kurulmustur. Sirketin 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 iizere 6denmistir.

Sirket’in merkez adresi, Sahrayr Cedit Mah. Atatiirk Cad. Kozyatagi No: 48/8-9 34734 Kadikoy-
Istanbul’dur. 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, Sirket’in calisan say1s1 9 kisidir (31 Aralik 2016: 9).

Sirket, Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S’nin (“Ziraat Bankas1”) bagl ortaklig1 olup, tescili 1 Kasim
2016 tarihinde gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi”ne gore, Gayrimenkul yatirim ortaklig1 olarak kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla
gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarini halka arz yoluyla satabilmek igin
kuruluslarinin veya esas sdzlesme 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 basvurmalart zorunlulugu getirilmistir. Sirket, 31 Ocak 2017 tarihi itibariyle SPK’ya
basvuru yapmis olup, bagvuru siireci devam etmektedir

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
Sunuma iliskin temel esaslar
Uygunluk beyani

[lisikteki finansal tablolar, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar’'na (“TMS”) uygun olarak
hazirlanmigtir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara
iligkin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla diizenlenmis finansal tablolar, 22 Subat 2018 tarihinde Yo6netim Kurulu
tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolari degistirme
giiciine sahiptir.

Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Sirket’in iligikteki finansal tablolart SPK’nin 7 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyuru”suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan 2
Haziran 2016 tarihinde 30 sayil1 kararla yaymlanan TMS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

Gecgerli ve raporlama para birimi

[lisikteki finansal tablolar Sirket’in gegerli ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmus olup, tim
finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL olarak gosterilmistir.

Karsilasarmal bilgiler

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilastrmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gdsterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, onceki
donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden smiflandirilmakta ve bu hususlara iliskin olarak

aciklama yapilmaktadir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar1 sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarli bir
sekilde uygulanmistir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin TMS’ye uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan
varlik, yiikiimliilikk, gelir ve gider tutarlarii etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasini
gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gézden gegirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, gilincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden etkilenen
miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar asagidaki gibidir:

Dipnot 6 — Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun deger 6l¢iimii
Dipnot 7 — Maddi duran varliklar gergege uygun deger 6lgiimii

Gercege uygun deger olciimii

Sirket’in muhasebe politikalar1 ve agiklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve yiikiimliiliiklerinin
gercege uygun deger ile dl¢iilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirilmstir:
1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar i¢in aktif piyasalardaki kayitl (diizeltilmemis) fiyatlar;

2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligrtyla) ya da dolayl olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir
nitelikteki veriler;

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

Siniflandirma, kullanilabilir olmasi1 durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullanilmasini
gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6l¢iimiiniin kullanildig1 dipnot agagidaki gibidir:
Dipnot 6 — Yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger dlgiimii

Dipnot 7 — Maddi duran varliklar gercege uygun deger 6l¢iimii
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)

31 Arahk 2017 Tarihi Itibariyla Yayimlanmis Ama Heniiz Yiiriirlige Girmemis ve Erken
Uygulanmayan Standartlar

Finansal tablolarda raporlanan tutarlari ve dipnotlar: etkileyen TMS’de yapilan degisiklikler

Bulunmamaktadir.

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla vayimlanmis ama heniiz virirlige girmemis ve erken uygulamava
konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama donemi igin heniiz
yiirtirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin yiiriirliige
girmesinden sonra finansal tablolarii ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 9 Finansal Araclar (2017 versiyonu)

KGK tarafindan Ocak 2017’de yayimlanan TFRS 9 Finansal Araglar Standardi, TMS 39 Finansal Araglar:
Muhasebelestirme ve Olgme standardindaki mevcut yonlendirmeyi degistirmektedir. Bu versiyon daha
onceki versiyonlarda yayimlanan yonlendirmeleri de igerecek sekilde finansal varliklardaki deger
disiikliigiiniin hesaplanmasi icin yeni bir beklenen kredi zarar modeli de dahil olmak iizere finansal
araclarin siniflandirilmasi ve olgiilmesi ve yeni genel riskten korunma muhasebesi gereklilikleri ile ilgili
giincellenmis uygulamalar igermektedir. TFRS 9’un yeni versiyonunda ayn1 zamanda TMS 39’da yer alan
finansal araglarin muhasebelestirilmesi ve bilango dis1 birakilmasi ile ilgili uygulamalar da yeni standarda
tasinmaktadir. TFRS 9 standardi, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gecerli
olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, TFRS 9’un uygulanmasinin finansal tablolar1 tizerindeki
muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

KGK tarafindan Eyliil 2016°da yayimlanan yeni hasilat standardi, mevcut TFRS’lerde yer alan rehberligi
degistirerek miisterilerle yapilan sdzlesmeler i¢in kontrol bazli yeni bir model getirmektedir. Bu yeni
standart, hasilatin muhasebelestirilmesinde so6zlesmede yer alan mal ve hizmetleri ayristirma ve zamana
yayarak muhasebelestirme konularinda yeni yonlendirmeler getirmekte ve hasilat bedelinin, gercege uygun
degerden ziyade, Sirket’in hak etmeyi bekledigi bedel olarak 6l¢iilmesini ngérmektedir. TFRS 15, 1 Ocak
2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri icin gegerli olup, erken uygulanmasma izin
verilmektedir. Sirket, TFRS 15’in uygulanmasinin finansal tablolar1 iizerindeki muhtemel etkilerini
degerlendirmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)

31 Arahk 2017 Tarihi Itibariyla Yayimlanmis Ama Heniiz Yiiriirlige Girmemis ve Erken
Uygulanmayan Standartlar (devami)

Uluslararas1t Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan vayinlanmis fakat KGK tarafindan

yaymlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari’ndaki (“UFRS”) degisiklikler UMSK tarafindan yaymlanmig fakat cari raporlama dénemi igin
heniiz yiirlirliige girmemistir; fakat bu yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz KGK tarafindan
TMS’ye uyarlanmamistir / yayinlanmamigtir ve bu sebeple TMS’nin bir pargasini olusturmazlar. Buna
bagli olarak UMSK tarafindan yayimlanan fakat hali hazirda KGK tarafindan yayimlanmayan standartlara
UFRS veya UMS seklinde atifta bulunulmaktadir. Sirket, finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli
degisiklikleri bu standart ve yorumlar TMS’de yiiriirliige girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 2 Hisse Bazlg Odemeler Standardinda Degisiklikler — Hisse Bazh Odeme islemlerinin
Siniflandirilmasi ve Ol¢iimii

UMSK tarafindan hisse bazli 6demelere iliskin muhasebe uygulamalarindaki tutarliligin artirilmasi ve bazi
belirsizlikleri gidermek iizere UFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler yapilmigtir. Bu
degisiklikle; 6demesi nakit olarak yapilan hisse bazli 6demelerin Ol¢limii, stopaj netlestirilerek
gerceklestirilen hisse bazli 6demelerin siniflandirilmasi ve nakit olarak 6denenden 6zkaynaga dayal aragla
O0denen sekline doniisen hisse bazli 6demelerdeki degisikligin muhasebelestirilmesi konularina agiklik
getirilmektedir. Boylelikle, nakit olarak yapilan hisse bazli 6demelerin 6l¢iimiinde 6zkaynaga dayali hisse
bazli o6demelerin  Olglimiinde kullanilan ayni yaklasim benimsenmistir. Stopaj netlestirilerek
gerceklestirilen hisse bazli 6demeler, belirli kosullarin kargilanmasi durumunda, 6zkaynaga dayali finansal
araglar verilmek suretiyle yapilan 6demeler olarak muhasebelestirilecektir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2018 ve
sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket,
UFRS 2’de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin finansal tablolar {izerindeki muhtemel etkilerini KGK
tarafindan yayimlandiktan sonra degerlendirecektir.

UFRYK 22 - Yabanci Paral Islemler ve Avans Tutarlar:

8 Aralik 2016'da, UMSK tarafindan verilen veya alinan avanslardan yabanci para cinsinden olanlar i¢in
hangi tarihli kurun dikkate alinacagi konusunda yasanan tereddiitleri gidermek iizere UFRYK 22
yayimlanmistir. Bu Yorum, igletmeler tarafindan parasal olmayan kalem niteligindeki pesin 6denen giderler
veya avans olarak alinan gelirler i¢in muhasebelestirilen ve yabanci para cinsinden olan varlik veya
yiikiimliiliikler igin gegerlidir. Islem tarihi, hangi tarihli kurun kullanilacaginin belirlenmesi bakimindan,
pesin 6demeye iliskin bir varligin veya ertelenen gelire iliskin bir yiikiimliiliigiin ilk muhasebelestirme
tarihi olacaktir. Onceden alian veya pesin olarak verilen birden fazla avans tutar1 varsa, her bir avans tutari
icin ayr bir islem tarihi belirlenmelidir. UFRYK 22’in yiiriirliik tarihi 1 Ocak 2018’den sonra baglayan
raporlama donemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir. Sirket, UFRYK 22’nin
uygulanmasinin finansal tablolar1 {izerindeki muhtemel etkilerini KGK tarafindan yayimlandiktan sonra
degerlendirecektir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)

31 Arahk 2017 Tarihi Itibariyla Yayimlanmis Ama Heniiz Yiiriirlige Girmemis ve Erken
Uygulanmayan Standartlar (devami)

Uluslararas1t Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan vayinlanmis fakat KGK tarafindan

yaymlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar
UFRS 16 Kiralama islemleri

Yeni UFRS 16 Kiralama Islemleri Standardi 13 Ocak 2016 tarihinde UMSK tarafindan yayinlannstir. Bu
standart kiralama islemlerinin muhasebelestirmesinin diizenlendigi mevcut UMS 17 Kiralama Islemleri,
UFRS Yorum 4 Bir Anlasmanin Kiralama Islemi Icerip Icermediginin Belirlenmesi ve UMS Yorum 15
Faaliyet Kiralamalar1 — Tesvikler standartlarinin ve yorumlarinin yerini almakta ve UMS 40 Yatirim
Amaclhi Gayrimenkuller standardinda da degisikliklere sebep olmaktadir. UFRS 16, kiracilar agisindan
mevcut uygulama olan finansal kiralama islemlerinin bilangoda ve faaliyet kiralamasi islemlerinin bilango
disinda gosterilmesi seklindeki ikili muhasebe modelini ortadan kaldirmaktadir. Bunun yerine, mevcut
finansal kiralama muhasebesine benzer olarak bilango bazli tekil bir muhasebe modeli ortaya
koyulmaktadir. Kiralayanlar i¢in muhasebelestirme mevcut uygulamalara benzer sekilde devam
etmektedir. Bu degisiklik 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olacaktir
ve UFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standardini1 uygulayan isletmeler i¢in erken uygulamaya
izin verilmektedir. Sirket, UFRS 16’nin uygulanmasinin finansal tablolar {izerindeki muhtemel etkilerini
KGK tarafindan yayimlandiktan sonra degerlendirecektir.

UFRYK 23 Gelir Vergisi Islemlerine iliskin belirsizlikler

17 Haziran 2017'de, UMSK tarafindan gelir vergilerinin hesaplanmasina iliskin belirsizliklerin finansal
tablolara nasil yansitilacagini belirlemek iizere UFRYK 23 Gelir Vergisi Islemlerine Iliskin Belirsizlikler
Y orumunu yayimlanmistir. Belirli bir islem veya duruma vergi diizenlemelerinin nasil uygulanacagina veya
vergi otoritesinin bir sirketin vergi islemlerini kabul edip etmeyecegine yonelik belirsizlikler bulunabilir.
UMS 12 "Gelir Vergileri", cari ve ertelenmis verginin nasil hesaplanacagina agiklik getirmekle birlikte,
ancak bunlara iligkin belirsizliklerin etkilerinin finansal tablolara nasil yansitilacagina yonelik rehberlik
saglamamaktadir. UFRYK 23, gelir vergilerinin muhasebelestirmesinde gelir vergilerine iliskin
belirsizligin etkilerinin finansal tablolara nasil yansitilacagina agiklik getirmek suretiyle UMS 12'de yer
alan hiikiimlere ilave gereklilikler getirmektedir. Bu yorumun yiirtirliik tarihi 1 Ocak 2019 ve sonrasinda
baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir. Sirket, UFRYK
23’iin uygulanmasimin finansal tablolar1 {izerindeki muhtemel etkilerini KGK tarafindan yayimlandiktan
sonra degerlendirecektir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti

[lisikteki finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari
asagidaki gibidir:

Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
Hasilat

Satig gelirleri, kira gelirleri ve yatirim amagh gayrimenkullere iligkin giderlerin kiracilara yansitilmasindan
elde edilen gelirleri ve bankalardan alinan faiz gelirlerini icermektedir.

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

Yatinm amaclh gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler, ilgili
hizmetin verildigi déonem igerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

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

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

Diger gelirler ve giderler

Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur fark: kar veya
zararlari, kar zarar igerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.

Yatiruim amacgh gayrimenkuller
Faal olan yatirinm amach gayrimenkuller

Faal olan yatirim amagli gayrimenkuller, mal ve hizmetlerin iiretiminde ya da tedarikinde veya idari amagla
kullanilmak veya olagan is akis1 esnasinda satilmak yerine, kira geliri veya deger artig kazanci ya da her
ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir. Yatirim amagli gayrimenkuller
baslangicta maliyeti ile dl¢iiliir ve sonrasinda ger¢ege uygun degerinden Olciilerek ilgili degisimler olustugu
donemde kar veya zarara kaydedilir.

Satin alinan yatirim amagli bir gayrimenkuliin maliyeti satin alma fiyat1 ile bu islemle dogrudan
iliskilendirilebilen harcamalardan olusur.

Gergege uygun degerleme caligmalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet 6demelerini
yapmakla sorumlu olanlarin kredi degerliligi, yatinm amagli gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin
kiralayan ve kiraci arasindaki dagilimi ve yatirnm amacglh gayrimenkullerin ekonomik omiirleri dikkate
alinarak yapilmistir.

Kira yenileme donemlerinde gerekli tiim bilgilendirmelerin, zamaninda yapildig1 varsayilmistir.

Yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Dipnot 2.5.1°de
aciklanmustir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devams)

Yatirim amacglh gayrimenkuller (devami)

Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirnm amacgh gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, deger artis kazanci veya her ikisini
birden elde etmek i¢in yapilmakta olan yatirim amacglh gayrimenkullerdir. Yapilmakta olan yatirim amagl
gayrimenkuller baglangicta maliyeti ile 6l¢iiliir ve sonrasinda gergege uygun degerinden Olgiilerek ilgili
degisimler olustugu dénemde kar veya zarara kaydedilir. Sirket, bu tiir gayrimenkullerin ger¢ege uygun
degerinin giivenilir bir bi¢cimde tespit edilmesinin miimkiin olmadig1, ancak s6z konusu gayrimenkullerin
ingaat1 tamamlandiginda ger¢ege uygun degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi
durumlarda, gercege uygun degeri giivenilir bir bigimde tespit edilinceye veya ingaati tamamlanincaya
kadar, s6z konusu gelecekte yatirim amaglh gayrimenkul olarak kullanilmak iizere inga edilmekte olan
gayrimenkullerini maliyet degerleri iizerinden muhasebelestirmektedir.

Sirket tarafindan insa ettirilen yatirim amagli gayrimenkullerin maliyeti, malzeme maliyetini, direkt iscilik
maliyetlerini, o varligr kullanim amacma uygun olarak calisir hale getirilmesiyle dogrudan iliskili
maliyetleri ve aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini icermektedir.

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

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar”
cercevesinde yeniden degerleme modeli kullanilmaktadir. Lisanshi degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu fark
0zkaynak hesaplarinda takip edilmektedir. Deger diisiikligiine 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 diistikliigii karsilig
ayrilir.

Amortisman

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

Binalar 50 yil
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devams)

Maddi duran varliklar (devami)

Sonraki maliyetler

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

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve kalic1 deger kayiplar
diisiilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iligkin tiikenme paylarini, ilgili varliklarin faydali 6miirlerine gore
dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri iizerinden ayirmaktadir.
Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik oémiirleri 2 - 3 yildir.

Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, her raporlama dénemi sonunda varliklarinin defter degerine iligkin deger kaybinin olduguna dair
herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger boyle bir gosterge mevcutsa, deger
diisiikliigii tutarin belirleyebilmek i¢in o varliin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir. Varligin tek
basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda, o varligin ait oldugu
nakit iireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

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

Varligin (veya nakit iireten 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 diistikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal araclar

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal yiikiimliiliikleri
ise ticari bor¢lardan olugsmaktadir.

Tiirev olmayan finansal varhklar
Sirket, finansal varliklari olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir.

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

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile li¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek olan
ve Onemli tutarda deger degisikligi riski tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlari
kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gergege uygun degerine yakindir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devams)

Finansal araglar (devami)

Tiirev olmayan finansal varhklar (devami)

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Ilk kayit
tarihinden sonraki raporlama dénemlerinde, etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti
lizerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu gosteren bir
durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar i¢in tahmini tahsil edilmeyecek tutarlar i¢in karsilik
ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu karsilik tutari, alacagin defter degeri ile tahsili
miimkiin tutar arasindaki farktir.

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tlirev olmayan finansal yiikiimliiliikklerini olustuklar1 tarihte kayitlarina almaktadir. Tiim finansal
yilikiimliiliikler Sirket’in ilgili finansal aracin s6zlesmeye baglh kosullarina taraf durumuna geldigi islem
tarihinde kayitlara alinir.

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

Sirket finansal varlik ve yiikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme i¢in yasal hakki oldugunda ve
islemi net bazda gerceklestirmek ya da varligin gergeklesmesi ile yiikiimliiliiglin yerine getirilmesini es
zamanli yapmak konusunda niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutar1 finansal
tablolarinda gostermektedir.

Sirket’in tiirev olmayan finansal ytlikiimliiliikleri ticari bor¢lardan olugmaktadir.

Finansal yikiimliilikler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iliskilendirilebilen islem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliiliikler, ilk kayitlara alinmalarini
takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akiglari etkin faiz oranlar1 kullanilarak itfa edilmis maliyetleri
iizerinden gosterilmektedir.

Sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak smiflandirilir. Adi hisse ihraglar ve hisse senedi opsiyonlariin ihract
ile dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi diisiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlara
alinir.
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devams)
Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik c¢evrede gegerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal
tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan iglemleri TL’ye ¢evirirken islem tarihinde gegerli olan Merkez
Bankas1 doviz alis kurlarmi esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama doénemi sonundaki doviz kurlari kullanilarak TL’ye
¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur fark: gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

Pay basina kazang

Pay basina kazan¢ miktari, net donem karinin, Sirket hisselerinin donem igindeki agirlikli ortalama pay
adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi donem bagsit mevcut hisse
sayistyla donem icinde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagl agirlikli ortalama bir faktorle ¢arpilmasiyla
bulunur (Dipnot 18).

Tirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin pay1 oraninda dagitmak suretiyle ge¢mis yillar karlarindan
sermaye artis1 (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda bedelsiz hisseler ihrag
edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama doénemi sonu ile bilangonun yaymmi igin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya cikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama dénemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme 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 iligkin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket, finansal tablolarmi yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z konusu
hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

Karsihiklar, kogullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Sirket’in gegmis olaylardan kaynaklanan
mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliliigiin bulunmasi, bu ylikiimliliiglin yerine getirilmesi i¢in
ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliik
tutarmin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu kriterler olugsmamissa,
Sirket, s6z konusu hususlar ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara
alinir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devams)
Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin énemli bir kisminin kiractya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak smiflandirnlmaktadir. Diger biitin kiralamalar faaliyet kiralamas1 olarak
siiflandirilmaktadir.

Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, kira donemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna
kaydedilmektedir.

Iliskili taraflar

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

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmasi

Sirket, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda ve Tiirkiye’de faaliyet gosterdiginden faaliyet boliimlerine gore
raporlama yapilmamustir.

Devlet tegvik ve yardimlar

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

Vergilendirme
Kurumlar vergisi

5520 say1l1 Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”’) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan
elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara donem Gegici Vergi
icin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin,
kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir
i¢in ayr1 ayr sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde
ticiincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gére ya da portfoylerindeki varliklarin
nitelik ve dagilimia 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 tanmnan yetkiler g¢ercevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili
Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yaymlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlar1 asmamak iizere gecerliligini
koruyacagi belirtilmistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devams)

Vergilendirme (devami)

Kurumlar vergisi (devami)

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar1 hakkindaki
2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete ile
yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve aym tarihte yiiriirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazili gayrimenkul
yatirrm ortakliklarinin kazanglar1 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
finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki
“gecici farklar” tizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi mevzuatina gore
varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari karn etkilemeyen farklar bu
hesaplamanin diginda tutulmustur. Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi
geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamastir.

Caligsanlara saglanan faydalar / kidem tazminat karsiligi

Sirket, kidem tazminati ve izin haklarma iliskin yiikiimliiliiklerini “Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin
Tirkiye Muhasebe Standard1” (“TMS 19”) hiikiimlerine gore muhasebelestirmekte ve bilangoda “Calisan
Haklar1 Karsilig1” hesabinda siniflandirmaktadir.

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

2.5.17. Nakit akis tablosu

2.5.18.

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akislarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere, diger finansal
tablolariin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir. Nakit akis tablosunun
hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar
mevduatini icermektedir.

Gayrimenkul yatirim ortaklig1 yatirim portfoyii kisitlamalar:

“Portfoy sinirlamalaria uyumun kontrolii” baglikli Ek Dipnot’ta yer verilen bilgiler, Teblig’in 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihi itibariyla
SPK’nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1[-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iligkin Esaslar Tebligi’nin portfoy simirlamalarma uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri cercevesinde
hazirlanmustir.
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR

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

ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI

iliskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve borclar

31 Arahik 2017 31 Aralk 2016

Nakit ve nakit benzerleri
T.C Ziraat Bankasi1 A.S'deki bakiyeler
- Vadesiz mevduat

- Vadeli mevduat
Ziraat Katilim Bankasi1 A.S'deki bakiyeler
- Vadesiz mevduat

13.390 --
106.612.329 266.729.046

189.417 --

Toplam

106.815.136 266.729.046

31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

Iliskili taraflardan ticari alacaklar

T.C Ziraat Bankas1 A.S -- 3.652.218
Ziraat Katilim Bankast A.S -- 209.244
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- 184.652
Ziraat Sigorta A.S - 184.652
Ziraat Finansal Kiralama A.S -- 96.666
Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S -- 21.869
Toplam - 4.349.301

31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

Iliskili taraflar pesin 6denmis giderler

Ziraat Sigorta A.S 46.578 511
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 106 2.633
Toplam 46.684 3.144
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI

iliskili taraflardan gelirler ve giderler

Sirketin 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap donemine ait iligkili

taraflardan gelirler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017

Mliskili taraf Kira Gelirleri  Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankast A.$ 22.071.716  22.047.594 44.119.310
Ziraat Katilim Bankas1 A.S 1.299.282 3.861.914 5.161.196
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 1.118.910 - 1.118.910
Ziraat Sigorta A.S 1.118.910 -~ 1.118.910
Ziraat Finansal Kiralama A.S 939.123 -- 939.123
Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S 54.510 -- 54.510
Toplam 26.602.451  25.909.508 52.511.959

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap doneminde, iligkili kuruluslardan elde edilen kira ve faiz gelirleri,

hasilatin %85’ini olusturmaktadir.

1 Kasim 2016 — 31 Arahk 2016

iligkili taraf Kira Gelirleri Faiz Geliri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.$ 3.095.100 4.481.874  17.576.974
Ziraat Katilim Bankas1 A.S 177.325 -- 177.325
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 156.485 -- 156.485
Ziraat Sigorta A.S 156.485 -- 156.485
Ziraat Finansal Kiralama A.S 81.921 -- 81.921
Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S 18.533 -- 18.533
Toplam 3.685.849 4.481.874  8.167.723

31 Aralik 2016 tarihinde sona eren hesap doneminde, iligkili kuruluslardan elde edilen kira ve faiz gelirleri,

hasilatin %100’{inii olusturmaktadir.

Sirketin 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap donemine ait iliskili

taraflardan giderler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak 2017 — 31 Arahk 2017

Sigorta Isletme
Mliskili taraf Ucret Yansitma Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S 715.167 -- 21.795 736.962
Ziraat Katilim Bankas1 A.S 68.947 -- -- 68.947
Ziraat Sigorta A.S -- 98.604 -- 98.604
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- 28.885 -- 28.885
Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S -- -- 300.000 300.000
Ziraat Portfoy 20.875 20.875
Toplam 784.114 127.489 342.670  1.254.273

1 Kasim 2016 — 31 Arahk 2016

Sigorta Isletme
Mliskili taraf Ucret Yansitma Giderleri Giderleri Giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S 115.325 -- 5.359  120.684
Ziraat Sigorta A.S -- 82.002 -- 82.002
Ziraat Hayat Emeklilik A.S -- 1.505 -- 1.505
Toplam 115.325 83.507 5.359  204.191
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

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

3. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (devami)
3.2.  lliskili taraflardan gelirler ve giderler (devamu)
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap donemine ait iist diizey yoneticilere saglanan {icret ve benzeri
menfaatlerin toplami 806.230 TL dir (1 Kasim - 31 Aralik 2016: 97.995 TL).

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

Bankalar 230.459.230 266.729.046
- Vadesiz mevduatlar 202.807 --
- Vadeli mevduatlar 230.256.423 266.729.046
Nakit ve nakit benzerleri 230.459.230 266.729.046
Nakit ve nakit benzerleri tizerindeki faiz gelir reeskontlari (1.051.360) (2.090.280)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 229.407.870 264.638.766

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 agagidaki gibidir:

Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Arahk 2017
TL 12 Subat 2018 14,50 106.126.329
TL 29 Ocak 2018 15,50 65.549.996
TL 12 Subat 2018 15,60 15.019.233
TL 2 Ocak 2018 14,50 5.067.534
TL 11 Ocak 2018 15,05 4.087.347
TL 25 Ocak 2018 15,25 23.092.148
TL 1 Subat 2018 15,40 4.142.488
TL 15 Ocak 2018 14,75 6.685.348
Toplam 229.770.423
Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2016
TL 6 Ocak 2017 10,75 265.589.642
TL 2 Ocak 2017 10,25 1.139.404
Toplam 266.729.046
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR

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

TICARi ALACAKLAR VE BORCLAR
31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2017 31 Aralik 2016
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 3) -- 4.349.301
Toplam - 4.349.301

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklari
bulunmamaktadir.

Ticari bor¢lar
31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, ticari bor¢larin detay1 agagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borclar

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Saticilar 523.821 517.684
Toplam 523.821 517.684

Uzun vadeli ticari bor¢lar

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla. Sirket’in uzun vadeli ticari borglari bulunmamaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA IiLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, yatirim amaglh gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2017

31 Aralik 2016

Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller 430.664.552 396.667.905
Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller 816.690.000 643.290.000
Toplam 1.247.354.552 1.039.957.905
1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap donemine ait yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu agagidaki gibidir:
Gercege uygun deger

1 Ocak 2017 Alimlar degisimi (Dipnot 15) 31 Arahk 2017
Faal olan yatirinm amach gayrimenkuller
Maslak Binasi 127.380.000 -- 3.357.000 130.737.000
Beyoglu Binasi 70.510.000 -- 17.490.000 88.000.000
Beyazit Binas1 37.000.000 -- 1.525.000 38.525.000
Kozyatag1 Binas1 28.092.905 -- 2.278.647 30.371.552
Bahgekap1 Binasi ) 26.900.000 -- 1.100.000 28.000.000
Aksaray Binas1 (Turgut Ozal Millet Cad.) 26.500.000 -- 2.800.000 29.300.000
Kadikdy Binasi 25.985.000 -- 2.165.000 28.150.000
Mecidiyekdy Binasi 22.000.000 -- 751.000 22.751.000
Cagaloglu Binas1 17.800.000 -- 1.200.000 19.000.000
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 14.500.000 -- 1.330.000 15.830.000
Ara toplam 396.667.905 -- 33.996.647 430.664.552
Yapilmakta olan yatirinm amach gayrimenkuller
[zmir Konak Arsasi -- 16.649.565 40.435 16.690.000
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi 643.290.000 11.384.670 145.325.330 800.000.000
Ara toplam 643.290.000 28.034.235 145.365.765 816.690.000
Genel toplam 1.039.957.905 28.034.235 179.362.412 1.247.354.552
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA IiLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devams)
1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap donemine ait yatirim amach gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Ayni sermaye olarak

Gerg¢ege uygun deger

konulan tutar (*) Alimlar degisimi (Dipnot 15) 31 Arahk 2016
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller
Maslak Binasi 126.300.000 -- 1.080.000 127.380.000
Beyoglu Binasi 69.472.000 -- 1.038.000 70.510.000
Beyazit Binasi 36.600.000 -- 400.000 37.000.000
Kozyatagi Binas1 26.995.944 -- 1.096.961 28.092.905
Bahgekap1 Binasi 26.350.000 -- 550.000 26.900.000
Aksaray Binas1 (Turgut Ozal Millet Cad.) 25.380.000 -- 1.120.000 26.500.000
Kadikdy Binasi 25.410.000 -- 575.000 25.985.000
Mecidiyekdy Binast 21.610.000 -- 390.000 22.000.000
Cagaloglu Binasi 17.760.000 -- 40.000 17.800.000
Aksaray Binasi (Cerrahpaga Cad.) 14.090.000 -- 410.000 14.500.000
Ara toplam 389.967.944 - 6.699.961 396.667.905
Yapilmakta olan yatirinm amach gayrimenkuller
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Arsasi 643.000.000 149.360 140.640 643.290.000
Ara toplam 643.000.000 149.360 140.640 643.290.000
Genel toplam 1.032.967.944 149.360 6.840.601 1.039.957.905
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamt)

(*) Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (I1I-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortaklik
kuruluslarinda ve sermaye artirnmlarinda, ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Onemli Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar TTK nin 342 ve 343 iincii maddeleri ¢ercevesinde
ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmas1 durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’nin 343 {incli maddesi ¢ergevesinde deger bigilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan
yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar i¢in degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmistir.

Gercege uygun deger ol¢iimii

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

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, gercege uygun degerleriyle gosterilen yatirim
amacl gayrimenkullerin seviye siniflamalar1 asagidaki gibidir:

Finansal varhklar 31 Arahik 2017 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amagh gayrimenkuller 1.247.354.552 -- 430.664.552  816.690.000
Finansal varhklar 31 Aralik 2016 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirnm amagh gayrimenkuller 1.039.957.905 -- 396.667.905 643.290.000

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkuller iizerindeki sigorta teminat tutar
52.943.449 TL dir (31 Aralik 2016 : 33.768.131 TL).

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi

Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Arsasi, Istanbul li, Umraniye Ilgesi, Kii¢iikbakkalkdy Mahallesi,
3328 ada 3 parselde kayithidir. Yiizol¢iimii 27.195.50 metrekare olan arsadir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gére 643.000.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Arsasi,
maliyet yaklasimina (projenin mevcut halindeki ingaat tamamlanma oranina) ve gelir yaklagiminin
uyumlulastirilmas:  yontemi gore gercege uygun degeri 800.000.000 TL’dir. Yatirim amach
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi
kapsaminda proje gelistirilmektedir.
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Izmir Konak Arsasi

Izmir Konak Arsasi, Izmir ili, Konak Ilcesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada, 14 numarali parselde
kayithdir. Yiizolgiimii 395 metrekare olan arsadir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 30 Kasim 2017 tarihli rapora gore Proje
Gelistirme Yaklagimina gore gercege uygun degeri 16.690.000 TL olarak belirlenmis ve Sirket
tarafindan 16.323.000 TL bedelle satin alinmistir ve 326.565 TL tapu harci gideri 6denmistir.Yatirim
amacl gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Maslak Binasi

Maslak Binasi, Istanbul ili, Sarryer Ilcesi, Ayazaga Mahallesi, 10 ada 7 parselde kayithidir. Yiizolgiimii
8.000 metrekare olan kargir 3 blok is han1 vasifli ana gayrimenkul {izerinde bulunan B ve C bloklarda
konumlu 18 adet bagimsiz boliimdiir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora goére 126.300.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin. 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Maslak Binasi emsal karsilagtirma
yontemine gore gergege uygun degeri 130.737.000 TL’dir. Yatinm amacgli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazinmi1 Ziraat Bankasi'na kiraya vermistir.
Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 9.138.826 TL kira geliri elde
etmistir.

Beyoglu Binasi

Beyoglu Binasi, Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Sehitmuhtar Mahallesi, 381 ada 1 parselde kayitlidir.
Yiizol¢iimii 410 metrekare olan binadir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 69.472.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 27 Aralik 2017 tarihli raporuna goére Beyoglu Binasi Satiglarin Kargilastirilmasi
ve Gelir Kapitalizasyonu yaklagiminin uyumlulastirilmasi yontemine gore gercege uygun degeri
88.000.000 TL’dir. Yatirim amagl gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Sirket bu taginmazini Ziraat Bankasima kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagl
gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 3.440.876 TL kira geliri elde etmistir.
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamt)
Beyazit Binasi

Beyazit Binasi, Istanbul Ili, Fatih ilcesi, Mimarhayrettin Mahallesi, 225 ada 23 parselde kayithidir.
Yiizolgiimii 362,50 metrekare olan arsa ve kargir apartmandir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 36.600.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 27 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Beyazit Binasi piyasa degeri
yaklagimima gore gercege uygun degeri 38.525.000 TL’dir. Yatirim amacgli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim’a
kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 2.841.629
TL kira geliri elde etmistir.

Kozyatag1 Binasi

Kozyatag1 Binast, Istanbul 1li, Kadikdy Ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 1437 ada 110 parselde kayithidir.
Yiizolgiimii 1.700,21 metrekare olan 12 katli betonarme is yeri ve arsasidir. Sirket, Kozyatagi binasinin
682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarin1 hizmet binasi olarak kullanmasi sebebiyle bu katlar
maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak siniflandirilmistir.

Yatirim amaghi gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 26.995.994
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8§ Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Kozyatagi Binasi pazar yaklagimi yontemine
gore gercege uygun degeri 30.371.552 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Bankasi'na kiraya vermistir. Sirket séz konusu
yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde 1.818.400 TL kira geliri elde etmistir.

Bahgekap Binasi

Bahgekap1 Binasi, Istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada 12 parselde kayithidur.
Yiizolgiimii 378,50 metrekare olan altinda {i¢ magazasi olan kargir handir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 26.350.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 27 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Bahgekap1 Binasi piyasa degeri
yaklagimi yontemine gore gergege uygun degeri 28.000.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul
izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini Ziraat Bankasi, Ziraat Katilim
ve Ziraat Yatirim’a kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 1.742.180 TL kira geliri elde etmistir.

25



ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Aksaray Binas1 (Turgut Ozal Millet Cad.), Istanbul Ili, Fatih flgesi, Cakiraga Mahallesi, 1762 ada 1
parselde kayitlidir. Yiizolgtimii 1.000,95 metrekare olan 9 katli betonarme bina ve arsadir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 25.380.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Aksaray Binasi (Turgut Ozal
Millet Cad.) pazar yaklasimi yontemine gore gergcege uygun degeri 29.300.000 TL’dir. Yatirim amaclh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazini Ziraat Emeklilik
ve Ziraat Sigorta’ya kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amach gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 2.126.820 TL kira geliri elde etmistir.

Kadikdy Binasi

Kadikdy Binasi, Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada 1 parselde kayithidir.
Yiizol¢limii 477,50 metrekare olan kargir binadir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora goére 25.410.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde
devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul
degerleme sirketinin, 28 Aralik 2017 tarihli raporuna goére Kadikdy Binasi emsal karsilagtirma ve nakit
akis1 analizi yaklagiminin uyumlulastirilmasi yontemine gore gergege uygun degeri 28.150.000 TL dir.
Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini
Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim’a kiraya vermistir. Sirket sz konusu yatirim amaglh gayrimenkulden,
ilgili hesap doneminde 1.598.648 TL kira geliri elde etmistir.

Mecidiyekoy Binasi

Mecidiyekdy Binasi, Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada 52 parselde kayitlidir.
Yiizol¢limii 265,20 metrekare olan altinda banka olan kargir apartmandir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 21.610.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gére MecidiyekOy Binasi emsal
karsilagtirma yontemine gore gergege uygun degeri 22.751.000 TL’ dir. Yatirim amagh gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazin1 Ziraat Bankasi ve Ziraat
Finansal Kiralama’ya kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap
doneminde 1.526.200 TL kira geliri elde etmistir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
Cagaloglu Binasi

Cagaloglu Binasi, Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada 22 parselde kayithdir.
Yiizol¢iimii 1.286,20 metrekare olan bahgeli diikkkandir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 17.760.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 27 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Cagaloglu Binasi emsal
karsilagtirma yontemine gore gergege uygun degeri 19.000.000 TL’ dir. Yatirim amagh gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazin1 Ziraat Bankasi ve Ziraat
Katilim’a kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, ilgili hesap doneminde
1.328.218 TL kira geliri elde etmistir.

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.), Istanbul Ili, Fatih Tlgesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada 8 parselde
kayithidir. Yiizol¢iimii 426 metrekare olan kargir banka binasi ve arsadir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis
olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin diizenledigi 24 Subat 2016 tarihli rapora gore 14.090.000
TL olarak belirlenmis ve Ziraat Bankas: tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devrolmustur. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketinin, 29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Aksaray Binasi (Cerrahpasa
Cad.) pazar yaklagimi yontemine gore ger¢ege uygun degeri 15.830.000 TL’dir. Yatirim amaglh
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini Ziraat Bankasi,
Ziraat Sigorta ve Ziraat Emeklilik’e kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden,
ilgili hesap doneminde 1.040.654 TL kira geliri elde etmistir.

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Ziraat Bankasi, Ziraat Finansal Kiralama, Ziraat Sigorta, Ziraat Emeklilik,
Ziraat Yatinm ve Ziraat Katilim ile faaliyet kiralama anlagmalar1 imzalamistir. 31 Aralik 2017 ve 31
Aralik 2016 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2017 31 Aralik 2016

1 y1ldan kisa kira alacak anlagmalar1 30.245.221 26.073.120
1 ile 5 y1l arasi kira alacak anlagmalari 87.183.828 100.806.780
Toplam 117.429.049 126.879.900
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MADDI DURAN VARLIKLAR
Sirket’in, 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap doneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:
Yeniden
Degerleme Artisi
1 Ocak 2017 Girisler Cikislar (Dipnot 12) 31 Aralik 2017
Maliyet
Binalar 3.418.009 -- -- 341.835 3.759.844
Demirbaglar -- 55.647 -- -- 55.647
3.418.009  55.647 - 341.835 3.815.491
Birikmis Amortisman (-)
Binalar (10.914) (65.481) -- -- (76.395)
Demirbaslar - (7.475) -- -- (7.475)
(10.914) (72.956) - -- (83.870)
Net Defter Degeri 3.407.095 (17.309) -- -- 3.731.621

Sirket, Kozyatagi binasinin 682,16 metrekaresini olusturan 8. ve 9. katlarin1 hizmet binasi1 olarak
kullanmasi sebebiyle bu katlar maddi duran varlik hesabinda Binalar olarak siniflandirilmigtir.

Sirket’in, 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap doneminde, maddi duran varliklarin hareket tablosu

asagidaki gibidir:
Ayni sermaye olarak Yeniden Degerleme
konulan tutar (*) Artis1 (Dipnot 12) 31 Aralik 2016
Maliyet
Binalar 3.274.056 143.953 3.418.009
3.274.056 143.953 3.418.009
Birikmis Amortisman (-)
Binalar (10.914) -- (10.914)
(10.914) -- (10.914)
Net Defter Degeri 3.263.142 3.407.095

(*) Dipnot 6’da detayli olarak aciklandigi ilizere Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak

konulmustur.
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MADDIi DURAN VARLIKLAR (devamz)
Gercege uygun deger ol¢iimii

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

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla, gercege uygun degerleriyle gosterilen binalarin
seviye siiflamalar1 agsagidaki gibidir:

Finansal varhklar 31 Arahik 2017 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Maddi duran varliklar 3.683.449 -- 3.683.449 --
Finansal varhklar 31 Aralik 2016 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Maddi duran varliklar 3.407.095 -- 3.407.095 --

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 Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim 2016 tarihinde devrolmustur. SPK
tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir gayrimenkul degerleme sirketinin.
29 Aralik 2017 tarihli raporuna gore Kozyatagi Hizmet Binasi (8. ve 9. Kat) Pazar Yaklagim
yaklagimina gore gercege uygun degeri 3.683.449 TL dir.

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla binalar tizerindeki sigorta teminat tutar1 882.073 TL dir (31Aralik 2016:
533.055 TL).

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla, maddi duran varliklar tizerinde rehin bulunmamaktadir (31 Aralik 2016:
Bulunmamaktadir).
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MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 hesap déneminde, maddi olmayan duran varliklarin hareket
tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2017 ilaveler 31 Arahk 2017

Maliyet

Diger maddi olmayan duran varliklar 70.600 -- 70.600
70.600 -- 70.600

Itfa Pay1 (-)

Diger maddi olmayan duran varliklar (3.193)  (23.531) (26.724)
(3.193)  (23.531) (26.724)

Net Defter Degeri 67.407 43.876

Sirket’in 31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla isletme icerisinde olusturulmus maddi
olmayan duran varligi bulunmamaktadir.

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

1 Kasim 2016 ilaveler 31 Aralik 2016

Maliyet

Diger maddi olmayan duran varliklar -- 70.600 70.600
-- 70.600 70.600

itfa Pay1 (-)

Diger maddi olmayan duran varliklar -- (3.193) (3.193)
-- (3.193) (3.193)

Net Defter Degeri -- 67.407
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KARSILIKLAR. KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Karsiliklar

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, Sirket’in karsiligt bulunmamaktadir (31 Aralik 2016:
Bulunmamaktadir).

Davalar

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, Sirket’in 7 tane devam eden davasi bulunmaktadir. Davalarin Sirket
aleyhine yiikiimliiliik olusturmasi 6ngdriilmemektedir (31 Aralik 2016: Bulunmamaktadir).

Alinan teminatlar

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Alinan teminatlar 4.067.617 1.423.164
Toplam 4.067.617 1.423.164

Teminat mektubu Umraniye Finans Merkezi binalar1 proje yoneticiligi hizmeti kapsaminda alian
banka teminat mektubundan olusmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Sirket’in vermis oldugu TRI bulunmamaktadir (31 Aralik 2016:
Bulunmamaktadir).

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLISKIN KARSILIKLAR

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla, ¢alisanlara saglanan faydalarin detay1 agagidaki
gibidir:
31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

Kidem tazminati karsiligi 10.755 --
Kullanilmamisg izin karsiligi 12.049 --
22.804 --

Kidem tazminati karsilig1 asagidaki agiklamalar ¢ercevesinde ayrilmaktadir.

Sirket, mevcut is kanunu geregince, en az bir y1l hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile isten ayrilan
veya istifa ve kotli davranig disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda kidem
tazminat: 6demekle yiikiimliidiir. Odenecek tazminat her hizmet yil1 i¢in bir aylik maas kadardir ve bu
tutar 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 4.732,48 TL ile sinirlandirilmastir.

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir ve herhangi bir fonlama

sart1 bulunmamaktadir. Kidem tazminati karsilig1 ¢alisanlarin emekliligi halinde 6denmesi gerekecek
muhtemel yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminiyle hesaplanir.
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (devam)

Sirket kidem tazminati karsiligii tahmin etmek icin aktiier degerleme yoOntemlerini gelistirip
kullanmaktadir. Buna gore toplam yiikiimliiliigiin hesaplanmasinda asagida yer alan aktiier ongoriiler
kullanilmustir:

31 Arahk 2017

Iskonto orani1 (%) 4,69

Temel varsayim, her hizmet yil1 i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmig gergek orani gosterir.

11.

PESIN ODENMIS GIDERLER. DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

Kisa Vadeli Pegin édenmis giderler

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Verilen avanslar(*) 62.717.500 955
Iligkili taraflardan pesin 6denmis giderler (Dipnot 3) 46.684 3.144
Diger 138 --
Is avanslari -- 34
Toplam 62.764.322 4.133

(*) Sirket, Istanbul ili Kartal ilgesinde yapilmakta olan proje kapsaminda avans vermistir.

Uzun Vadeli Pesin édenmis giderler

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Verilen avanslar 2.049.854 -
Toplam 2.049.854 -

Diger dénen varliklar

31 Arahk 2017

31 Arahk 2016

Pesin d6denen vergi ve fonlar 5.418.323 358.739
Verilen depozito ve teminatlar 136 138
Toplam 5.418.459 358.877
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Arahk 2017 31 Aralik 2016
Odenecek vergi ve fonlar 490.810 627.315
Personele borglar 1.761 --
Toplam 492.571 627.315
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OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla, Sirket’in ortaklik yapist asagidaki gibidir:

% 31 Aralik 2017 Grubu % 31 Arahik 2016 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

Sirket 3.000.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde
3.000.000.000 adet paya boliinmistiir. Sirketin 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 tlizere 6denmistir.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir. Nama
yazili 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 hakkin1 kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir.

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

Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler maddi duran varlik degerleme artiglarindan olusmaktadir.

Maddi duran varlik yeniden degerleme artisi

1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap donemine ait maddi duran
varlik yeniden degerleme artig1 hareketi asagidaki gibidir:

2017 2016
Agilis bakiyesi 143.953 --
Donem i¢i degisim 341.835 143.953
Kapams bakiyesi 485.788 143.953

Sirket, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarin1 degerleme yontemi
olarak “yeniden degerleme” yontemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli
arasindaki fark, 6zkaynaklar altinda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi duran varlik yeniden degerleme
fonu, Kozyatagi’'nda bulunan hizmet binasinin yeniden degerlenmis tutarlar ile maliyetleri arasindaki
deger artislarini kapsamaktadir.
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13. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
Sirket’in 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap dénemine ait hasilat

asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Kasim —
31 Arahk 2017 31 Arahk 2016
Kira gelirleri 26.602.451 3.685.849
Diger 76.270 --
Toplam gayrimenkul gelirleri 26.678.721 3.685.849
Mevduat faiz gelirleri 35.083.233 4.481.874
Toplam bor¢lanma araclan gelirleri 35.083.233 4.481.874
Toplam hasilat 61.761.954 8.167.723

Hasilat tutarinin 52.511.959 TL’si iliskili kuruluslardan elde edilmistir.

Sirket’in 1 Ocak 2017 —31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap donemine ait satiglarin
maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Kasim —

31 Arahk 2017 31 Aralik 2016

Vergi, resim ve harg giderleri 1.148.476 -
Sigorta giderleri 63.977 1.039
Bakim ve onarim giderleri 39.981 --
Diger 1.812 --
Toplam satiglarin maliyeti 1.254.246 1.039

14. FAALIYET GIiDERLERI

Sirket’in 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap dénemlerine ait
faaliyet giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Kasim —

31 Aralik 2017 31 Arahk 2016

Personel iicret ve giderleri 2.051.261 197.381
Danismanlik giderleri 435.943 --
Ekspertiz gideri 215.250 --
Vergi. resim ve harg giderleri 73.484 --
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 96.487 14.107
Kurulus ve orgiitlenme giderleri 69.167 880.978
Isletme giderleri 55.809 --
Seyahat ve ulagim giderleri 16.714 --
Diger giderler 296.241 53.307
Toplam 3.310.356 1.145.773
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14.

15.

16.

17.

ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

FAALIYET GIDERLERI (devami)

Sirket’in 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 - 31 Aralik 2016 hesap donemine ait
pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Kasim —

31 Arahk 2017 31 Aralik 2016

Reklam giderleri 23.694 276.700
Diger giderler 12.000 --
Toplam 35.694 276.700

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GiDERLER

Sirket’in 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2017 hesap donemine ait esas
faaliyetlerden diger gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Kasim —
31 Arahk 2017 31 Aralik 2016

Yatirim amagh gayrimenkul gercege uygun deger artist 179.362.412 6.840.601
Diger olagan gelir ve karlar 24.012 --
Toplam 179.386.424 6.840.601

FINANSMAN GELIRLERI VE GIiDERLERI

Sirket’in 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap donemine ait
finansman gelirleri agsagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Kasim —
31 Arahk 2017 31 Arahik 2016

Kambiyo karlar1 167.716 --
Toplam 167.716 --

Sirket’in 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 hesap donemine ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Kasim —
31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

Kambiyo zararlar 3.680 --
Toplam 3.680 --

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetlerinden elde edilen kazanci kurumlar vergisinden
istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiliigii hesaplanmamustir.
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19.

ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karmin, Sirket hisselerinin cari donem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina
kazancin, 1 Ocak 2017 - 31 Aralik 2017 ve 1 Kasim 2016 — 31 Aralik 2016 hesap donemine ait
hesaplamas1 asagidaki gibidir:

2017 2016
Net donem kari/(zarar1) (TL) 236.712.118 13.584.812
Donem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 1.300.000.000 1.300.000.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,1821 0,0104

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk icin Sirket’in maruz kaldig: riskler. Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek i¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

. kredi riski,
. likidite riski,
o piyasa riski.
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA IiLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

19.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEY1 (devami)
19.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin lizerinde mutabik kalian sdzlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak
tanimlanir. Sirket’in biitiin kiralama sozlesmeleri iligkili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica Sirket’in sahip oldugu nakit Sirket’in ortagi olan Ziraat Bankasi’nda
degerlendirilmektedir.

31 Aralik 2017 tarihi itibartyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Mliskili Diger Tiskili Diger | Bankalardaki
31 Aralk 2017 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Diger
Raporlama Tarihi itibariyla Maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D) -- - -- 230.459.230 | 64.767.354

- Azami riskin teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi -- - - - - -
A. Vadesi gecmemis ve deger disiikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net degeri -- -- -- 230.459.230| 64.767.354
B. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin
net defter degeri - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - -- - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger disiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi1 - - - - - -
- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diisiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi - - - - - -
D. Bilango dis1 kredi riski i¢eren unsurlar -- -- - - - -
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19.
19.1.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL ") cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Kredi riski (devami)

31 Aralik 2016 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 agagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Tiskili Diger Tliskili Diger | Bankalardaki

31 Aralik 2016 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Diger
Raporlama Tarihi Itibariyla Maruz kalinan azami kredi riski

(A+B+C+D) 4.349.301 -- -- -- 266.729.046 --
- Azami riskin teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi -- -- -- -- -- --
A. Vadesi ge¢gmemis ve deger diisiikliigiine ugramamis finansal

varliklarin net degeri 4.349.301 -- -- -- 266.729.046 --

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

C. Deger dusiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger diisiikligii (-)

- Net degerin teminat vs. ile glivence altina alimmis kismi

- Vadesi gegcmemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmis kismi

D. Bilanco disi kredi riski iceren unsurlar
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19.
19.2.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi (“TL ") cinsinden ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Likidite riski

Likidite riski. Sirket’in finansal bor¢larmdan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giiclilk yasamasi riskidir. Sirket bor¢lanmalarindan elde ettigi
kaynaklar1 yatirim amagli gayrimenkul proje gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit ¢ikiglarin1 gostermektedir.

31 Aralik 2017

Beklenen nakit

cikislan
toplam
Sozlesmeler Uyarinca Vadeler Defter Degeri | (ZI+1I+I11+1V) | 3 aydan kisa (I) | 3-12 ay arasi (II) [ 1-5 yil aras1 (III) | 5 yildan uzun (IV)
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler 523.821 523.821 523.821 - - --
Ticari borglar 523.821 523.821 523.821 -- -- --
31 Aralik 2016
Beklenen nakit
cikislar
toplam
Sozlesmeler Uyarinca Vadeler Defter Degeri | (=I+1I1+111+1V) | 3 aydan kisa (I) | 3-12 ay aras1 (II) | 1-5 yil aras1 (III) | 5§ yildan uzun (IV)
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler 517.684 517.684 517.684 - - -
Ticari borglar 517.684 517.684 517.684 -- -- --

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, Sirket’in tlirev finansal yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2016: Bulunmamaktadir).
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

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

19.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
19.3. Piyasa riski

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

Doviz kuru riski

31 Aralik 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibartyla, Sirket’in yabanci para pozisyonu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

. . TL ABD TL ABD
DOVIZ POZISYONU TABLOSU Karsihg Dolarn Karsihg Dolar1

1.Ticari Alacaklar - - - -

2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka hesaplar dahil) - -

2b.Parasal Olmayan Finansal Varliklar - -

3.Diger - - - -

4.Dénen Varhklar(1+2+3) - - _ R

5.Ticari Alacaklar - - - -

6a. Parasal Finansal Varliklar - - - -

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - -

7.Diger - - - -

8.Duran Varliklar (5+6+7) - - - -

9.Toplam Varhklar (4+8) - - _ R

10.Ticari Borglar 464.732 123.209 - -

11.Finansal Yiikiimliiliikler - -

12a.Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - -

12b.Parasal Olmayan Diger Yiik.ler - - - -

13.Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) 464.732 123.209 - -

14.Ticari Borglar - -

15.Finansal Yiikiimliliikler - - - -

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - -

16b.Parasal Olmayan Diger Yiik.ler - -

17.Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) - - - -

18.Toplam Yiikiimliiliikler(13+17) 464.732 123.209 N -

19.Bilan¢o Dis1 Tiirev Araclarin net Varhk / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (19a-19b) - - - -

19a.Hedge Edilen Toplam Varlik Tutar1 - - - -

19b.Hedge Edinilen Toplam Yiikiimliiliik Tutar1

20.Net Yabanci Para Varhk / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) 464.732 123.209 - -

21.Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 464.732 123.209 - -

22.Déviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal Araclarin Toplam Gercege Uygun Degeri - - - -

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikkler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.
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19.
19.3.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

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

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Piyasa riski (devami)

31 Arahk 2017

Kar/Zarar
Yabanc1 paranin Yabanci paranin
deger kazanmasti deger kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;
1- ABD Dolari net varlik/yiikiimliiliigi (46.473) 46.473
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -- --
3- ABD Dolari Net Etki (1+2) (46.473) 46.473
Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;
4- Avro net varlik/yiikiimliligii -- --
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -
6- Avro Net Etki (4+5) - -
Diger Do6viz kurlari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;
7- Diger Doviz net varlik/yiikiimliligii -- --
8- Diger Doviz riskinden korunan kisim (-) -- --
9- Diger Doviz Net Etki (7+8) -- --
TOPLAM (3+6+9) (46.473) 46.473
31 Aralik 2016
Kar/Zarar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

1- ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliiligii

2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolar Net Etki (1+2)

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde;

4- Avro net varlik/yiikiimliligi

5- Avro riskinden korunan kisim (-)

6- Avro Net Etki (4+5)

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

7- Diger D6viz net varlik/yiikiimliiligii

8- Diger Doviz riskinden korunan kisim (-)

9- Diger Déviz Net Etki (7+8)

TOPLAM (3+6+9)

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1

faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 207 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri

asagida gosterilmistir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Arahk 2017

31 Aralik 2016

Finansal varhklar
- Bankalar mevduati

Sirket’in degisken faizli finansal araci bulunmamaktadir.
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19.
19.4.

20.

21.

ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2017 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

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

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

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diigiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirketin amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasini gozetmek, aym1i zamanda sermaye maliyetini gbdzeterek ve optimum net
yiikiimliiliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu cercevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket 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.

Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikas1 hem de dipnot sunumlar1 a¢isindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagcli belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili
varlik veya ylikiimliiliikkler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

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

Finansal varliklar

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

RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Y oktur.
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

31 ARALIK 2017 TARIHI ITIBARIYLA

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

EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
Sirket’in. SPK’nin I11. No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi” ne gore portfoy sinirlamalaria uyumun kontrolii asagidaki gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 230.459.230 266.729.046
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 1.247.354.552  1.039.957.905
C Istirakler 11-48.1. Md. 24 / (b) -- --
[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) -- --
Diger varliklar 74.008.132 8.186.813

D Toplam varhiklar (Aktif toplam) 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.551.821.914 1.314.873.764
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 -- --
F Diger finansal yiikiimliilikler 11-48.1. Md. 31 -- --
G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 -- --
H Iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) -- --
I Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 1.550.782.718  1.313.728.765
Diger kaynaklar 1.039.196 1.144.999

D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3 / (p) 1.551.821.914  1.314.873.764
Diger finansal bilgiler Tlgili diizenleme 31 Arahk 2017 31 Arahk 2016

A1l Para ve sermaye piyasasi araglarimin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi [11-48.1. Md. 24 / (b) 221.797.230 239.105.046
A2 Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesab1 ve TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab: I11-48.1. Md. 24 / (b) 230.459.230 266.729.046
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 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 / (¢) -- --
C1 Yabanci igtirakler 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 11-48.1. Md. 22 / (e) -- --
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarimin toplami 111-48.1. Md.22/(1) 106.815.136 266.729.046
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

31 ARALIK 2017 TARIHI ITIBARIYLA

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK I

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

EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Portfoy sinmirlamalari ilgili diizenleme 31 Arahk 2017 31 Aralik 2016 Asgari/ Azami oran Hesaplama
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli

1 arsalarin ipotek bedelleri I11-48.1. Md. 22/ (e) %0 %0 Azami %10 K/D

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar II1-48.1. Md. 24 / (a). (b) %95 %97 Asgari %51 (B+A1)/D

3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %1 %2 Azami %49 (A+C-Al1)/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 Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (¢) %0 %0 Azami %20 B2/D

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

7 Borglanma sinirt ) 111-48.1. Md. 31 %0 %0 Azami %500 (E+F+G+H+I)/1
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve

8 TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %1 %2 Azami %10 (A2-A1)/D

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplam1  111-48.1. Md. 22/(1) %7 %20 Azami %10 L/D
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