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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi Genel Kurulu'na

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) ve bagl ortakliklarinin (hep birlikte
“Grup” olarak anilacaktir) 30 Haziran 2023 itibariyla hazirlanan ara dénem faaliyet raporunda yer alan
finansal bilgilerin, sinirli1 denetimden ge¢mis ara donem konsolide finansal tablolar ile tutarl olup
olmadiginin sinirh denetimini yapmakla gorevlendirilmis bulunuyoruz. Rapor konusu ara donem faaliyet
raporu Grup yonetiminin sorumlulugundadir. Sinirli denetim yapan kurulus olarak {izerimize diisen
sorumluluk, ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirhh denetimden ge¢mis ve

11 Agustos 2023 tarihli sinirli denetim raporuna konu olan ara donem konsolide finansal tablolar ve
agiklayici notlar ile tutarh olup olmadigina iligkin ulasilan sonucun agiklanmasidir.

Sinirli denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standardi (“SBDS”) 2410 “Ara Donem Finansal Bilgilerin,
Isletmenin Yillik Finansal Tablolarimin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetci Tarafindan Sinirh Bagimsiz
Denetimi”ne uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Sinirli denetimimiz, ara donem faaliyet raporunda yer alan
finansal bilgilerin sinirh denetimden gecmis ara donem konsolide finansal tablolar ve aciklayici notlar ile
tutarh olup olmadigina iligkin incelemeyi kapsamaktadir. Ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetiminin
kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir
goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla 6nemli 6l¢iide dardir. Sonug olarak ara
donem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim
onemli hususlara vakif olabilecegine iligkin bir giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz
denetim goriisli bildirmemekteyiz.

Sinirh denetimimiz sonucunda, ilisikteki ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin siirl
denetimden gecmis ara donem konsolide finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile, tiim
onemli yonleriyle, tutarh olmadigina dair herhangi bir hususa rastlanmilmamigtir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 11 Agustos 2023

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. .
BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Begiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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A. GENEL BiLGILER

1. Raporun Ait Oldugu Donem

Rapor donemi 01.01.2023 - 30.06.2023 tarihleridir.
2. Sirket Profili

Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. (Ziraat GYOQ), Tlrk Ticaret Kanunu (TTK) ve Sermaye
Piyasasi Kanunu hikiimleri cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'ne uygun surette, paylarini halka arz etmek ve kayitl sermaye
esaslarina gore faaliyet gostermek lGizere 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek (izere kurulmus olup, sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilir.

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

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

Faks No 0(216) 369 77 74

Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi |info@ziraatgyo.com.tr

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektoriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektortinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan
0zglin projeler gelistirerek istikrarli bilanco biylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerlere bagl
yonetim anlayisiyla hissedarlarina en yliksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gegirmektir.

Misyon

insana ve cevreye saygil, modern ve yiiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirmlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve yiiksek karlilik ilkesiyle
hissedarlari icin olusturdugu degeri siirekli kilmaktir.

Strateji
Dengeli finansman modeli ile yiksek deger artis potansiyeline sahip, yiksek kira getirisi saglayacak
ticari agirlikli gayrimenkullere yatirim yaparak distik risk seviyesinde yiiksek getiri sunmaktir.



3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

30.06.2023 tarihi itibariyla ortaklik yapisi:

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

A grubu paylarin yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin bagimsizlar disindaki tiim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel
Kurul tarafindan segilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.

4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Siresi

Adi Soyadi o . .
Baslangig ve Bitis Tarihleri

Hiseyin OZUYSAL Yonetim Kurulu Bagkani 12.05.2021 16.04.2024
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 16.04.2021 16.04.2024
Peyami Omer OZDILEK  Y&netim Kurulu Uyesi- Genel Midiir 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Yiiksel DEMIRCI Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 12.04.2023 16.04.2024

Gorev Siresi

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

Yonetim Kurulu’nun gorev, yetki ve sorumluluklari, Sirket Esas S6zlesmesi’'nin 14-18.maddeleri ile
diizenlenmistir.

Esas Sozlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2023-30.06.2023 tarihleri arasinda 12 Yénetim Kurulu
toplantisi gergeklesmistir.
5. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar

30.06.2023 tarihinde sona eren ara hesap doneminde, Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust diizey
yoneticilere saglanan licret ve benzeri menfaatlerin toplami 4.537.839 TL'dir. Yonetim Kurulu
Uyelerine huzur hakki disinda; prim, ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir.



6. Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Sinirlari

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

7. Komiteler
Kurumsal Yonetim Komitesi

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

Komite yilin ilk yarisinda 1 defa toplanarak Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede bulunmustur.
Komite Uyeleri asagida belirtilmektedir.

1. Mustafa Hilmi CELIK Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
3. PelinKILIC Komite Uyesi (Yatinmaei iliskileri Yoneticisi)

Denetim Komitesi

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

Komite ilk 6 aylik donemde 2 defa toplanarak Yonetim Kurulu'na 2 defa bilgilendirmede
bulunmustur. Komite lyeleri asagida belirtilmistir.

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



Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yodnetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gbzden
gecirmek lGzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve galismalar kapsaminda
Sirket faaliyetleriyle butlinlesik 6nemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk
limitlerinin takibi kapsaminda Yénetim Kurulu’na gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve
Sirketin risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

Komite Uyeleri asagida belirtilmis olup, 6 aylik donem icerisinde 3 defa toplanti yapilmistir.

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

8. Kar Dagitim Politikasi

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

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

Sirket Esas Sozlesmesi ve kar dagitim politikasi geregi, Sermaye Piyasasi mevzuati ¢ergevesinde
hesaplanan 230.280.373,32 TL tutarindaki 2022 yilina iliskin net dagitilabilir donem karinin %10'luk
kismi olan 23.028.037,33 TL'nin Ortaklara Birinci Kar Payi olarak 29.09.2023 tarihine kadar
dagitilmasi, kalan tutarin olaganisti yedekler hesabina alinmasi hususunun Genel Kurul onayina
sunulmasina karar verilmistir.

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLiSKiN GELISMELER
1. Ekonomik Gelismeler

Kiiresel Ekonomik Gelismeler:

2023 yilinin ilk yarisinda kiresel eneriji fiyatlarinin Rusya-Ukrayna savasi dncesindeki seviyelerine
geri donmesinin de etkisiyle enflasyonist baskilar hafiflemeye baslamis ve kiresel ekonomik
gorinim, olumlu bir seyre girmistir. Emtia fiyatlarindaki diisisiin yaninda kiresel gida



fiyatlarindaki gerileme, enflasyon (izerindeki asagi yonli baskiyi desteklemektedir. Resesyon
kaygilarinin arttigi ortamda, Merkez Bankalari sikilastirma donglisinin sonuna yaklasmakta;
bununla beraber ABD'deki banka cokisleri ile gida disindaki fiyatlarda gorilen belirsiz gidisat,
Merkez Bankalarinin temkinli duruslarini korumalarina neden olmustur.

Enflasyonun ivmesi ve seviyeleri tilkeler arasinda farkhlik gostermistir. ABD'de tiiketici fiyatlari artis
hizindaki gerileme Haziran ayinda da devam etmistir. ABD’de Haziran ayinda manset TUFE’nin aylik
bazda artis hizi %0,2’den %0,1 seviyesine inerek beklentilerin altinda gergeklesirken, yillik bazda
%4'ten %3 seviyesine gerilemis ve boylece Mart 2021’den bu yana en disiik seviyelerine gelmistir.
Avrupa Birligi istatistik Ofisi (Eurostat) verilerine gére, Mayis ayinda %6,1 olan Avro Bolgesi yillik
enflasyonu, Haziran 2023'te %5,5'e gerilemis, aylk artis hizi ise 6nci veriyle uyumlu olarak %0,3
seviyesinde gerceklesmistir.

ABD Merkez BankasI Fed, Haziran’da faiz artis dongiisiine ara vererek politika faizini %5-%5,25
araliginda tutmakla birlikte; Fed Baskani Powell enflasyonu %2 hedefine indirme sirecinde
katedilmesi gereken uzun bir yol oldugunu belirterek, yilin sonraki aylarinda da faiz artisina devam
edileceginin sinyalini vermistir.

Avrupa Merkez Bankasi (ECB) Haziran ayi toplantisinda, gosterge faiz oranini beklentilerle uyumlu
olarak 25 baz puan arttirarak %3,75'ten %4'e yikseltmistir. Yeni makroekonomik projeksiyonlari
dogrultusunda biyime tahminlerini asagl ceken ECB, enflasyon tahminlerini yukari yonli revize
etmistir. Fiyat baskilarinin yiksek kalmaya devam ettigi belirtilerek yeni faiz artirrmlarinin olasi
oldugu vurgulanmistir.

Cin'de Covid-19 sonrasi kisitlamalarin kaldirilmasi ve emlak piyasasindaki dengelenme, ekonomik
toparlanmanin ivme kazanmasini saglamis, ancak siregelen belirsizlik nedeniyle genisleyici
politikalar uygulanmaya devam edilmistir. Haziran ayinda Cin Merkez Bankasi, kisa vadeli borg
verme faiz orani olan 7 glin vadeli ters repo faiz oranini %2’den %1,90'a indirerek Agustos 2022'den
bu yana ilk kez distrmustar.

ingiltere Merkez Bankasi (BoE), Haziran ayinda, politika faizini beklentilerin tizerinde 50 baz puanlik
artisla %5 seviyesine vyiikselterek Aralik 2021'den bu yana uyguladigi sikilasma politikasi
kapsaminda Ust Uste 13'Unci faiz artirimini yapmistir. Faiz karar metninde, son verilerin
enflasyonda beklenenden fazla inatgilik oldugunu gosterdigi ve enflasyonist baskilarin devam
etmesi halinde daha fazla faiz artirrmina gidilebilecegi belirtilmistir. Haziran ayina iliskin enflasyon
orani BoE'nin %2 olan hedefinin yaklasik doért kati kadar gercekleserek %7,9 seviyesinde
actklanmustir.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiiti (OECD) 2023 yili Haziran ayr “Kiiresel Gériinim”
Raporu’nda, 2023 yili kiiresel biylime tahminini, bu yil i¢cin enflasyonda gozlenen iyilesme ve Cin
yonetiminin Covid-19 kisitlamalarini kaldirmasinin etkisiyle, %2,6'den %2,7'ye yikseltmistir. 2024
yihna iliskin kiresel blylime tahmini ise %2,9 seviyesinde korunmustur. Raporda; kiiresel
ekonomik gelismelerin iyilesmeye basladigi ancak kirilganliklarin stirdigi belirtilmis, halen yliksek
seyretmekte olan cekirdek enflasyon ve Merkez Bankalarinin fiyat baskilarini kontrol etmek icin



uyguladigi kisitlayici politikalarin etkisiyle kiiresel ekonomide zayif bir toparlanma gerceklesecegi
ongorulmastdr.

IMF’in son yayimladigi Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nda ise ABD'de borg limiti sorununun
¢ozlilmesi, ABD ve isvicre’de yilin ilk ceyreginde yasanan bankacilik sektérii krizlerinin kontrol
altina alinmasiyla risklerin bir miktar azaldigi ifade edilerek 2023 yili icin kiiresel ekonomik bliyiime
tahmini %2,8'den %3 seviyesine yikseltilmis, 2024 yili blyime tahmini ise %3 seviyesinde
korunmustur. Ote yandan; kiiresel biiyiime tahminleri Nisan ayindaki rapora gore yiikselmis olsa
da, tarihsel ortalamanin altinda kaldigi vurgulanmistir. Kiiresel biyimeye yonelik risklerin asagi
yonll oldugu bununla birlikte; enflasyonun halen istenen seviyelere inmedigi ve Ukrayna'daki
savasin siddetlenmesi, siddetli hava olaylari gibi beklenmedik gelismelerin enflasyonu
ylkseltebilecegi belirtilmistir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler:

Yilin ikinci c¢eyreginde Ulke giindeminin baslica odagini se¢im slreci olusturmustur. Sirecin
tamamlanmasi ile belirsizlik algisi ortadan kalkmis, aciklanan yeni ekonomi yonetimi, toplumsal
refahi ylkseltme hedefine ulagsmada seffaflik, tutarhlik, dngoérilebilirlik ve uluslararasi normlara
uygunlugun temel ilkeler olacagini ve makrofinansal istikrarin 6nceliklendirilecegini ifade etmistir.

Tirkiye'nin 5 yillik kredi risk primi (CDS), Mayis ay! icerisinde 700 baz puana kadar yiikselerek Ekim
2022'den bu yana en yiksek seviyesini kaydetmesinin ardindan, olumlu beklentilerin etkisi ile 500
baz puan seviyesinin altina gerileyerek Haziran ayini 487 seviyesinde tamamlamistir. BIST-100
endeksi ise Haziran ayi icerisinde %17,8 yiikselerek 5.759 seviyesine ulagmistir.

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Haziran ayindaki Para Politikasi Kurulu Toplantisi’'nda
27 ay sonra ilk kez faiz artis karari alarak politika faizini %8,5’tan %15'e ¢cikarmistir. Karar metninde,
enflasyon goriinimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin gerektigi
zamanda ve gerektigi 6lcide kademeli olarak giiclendirilecegi vurgusu yapilmistir.

Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan agiklanan verilere gére; Tirkiye ekonomisi yilin ilk
ceyreginde, gecen yilin ayni donemine gore 6zel tiiketim, kamu tliketimi ve gayrisafi sabit sermaye
olusumu sayesinde piyasa beklentisinin Gzerinde %4,0 oraninda blylimustiir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis yilhk blyliime %3,8 olurken, gayrisafi yurt ici hasilada 6nceki ¢eyrege gore
bilyiime %0,3 olarak gerceklesmistir. ilk ceyrekte de tiiketim agirlikl biiyiime kompozisyonu
sirmdis, ozel tiketimin blylimeye 10,9 puanla gli¢li katkisi hizlanarak siirerken, 0,7 puanla kamu
tiketiminin katkisi bir 6nceki ceyrege gore yavaslamistir. Artan ithalatin yani sira dis talepteki ivme
kaybinin etkisiyle net ihracat, bliylimeyi negatif etkileyerek 2,8 puan asagi ¢cekmistir.

Ekonomik biylimenin dncli gostergesi kabul edilen ve esik deger olan 50’nin lizerinde dlglilen tim
rakamlarin sektorde iyilesmeyi isaret ettigi anket sonuclarina gore; Tiirkiye imalat Sanayii PMI,
Haziran ayinda Ust Uste Uglncl ay 51,5 diizeyinde gercekleserek imalat sektorinde ilimli
iyilesmenin strdlGgini gostermistir. Egilim olarak dordiinci aya ulasan blyime, ayni zamanda
Temmuz 2021’den bu yana en yiiksek hizda ol¢tlmustar.



Tuketici ve Ureticilerin genel ekonomik duruma iliskin degerlendirme, beklenti ve egilimlerini
Ozetleyen, mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici, reel kesim, hizmet, perakende ticaret ve
insaat sektorleri gliven endekslerinin agirliklandiriimasiyla olusan Ekonomik Given Endeksi,
Haziran ayinda dnceki aya gore %2,5 azalarak 101,1 seviyesinde gerceklesmistir. Bununla birlikte;
endeks, 100 iyimserlik esik degerinin lizerindeki seyrini Uglincli aya tasimistir. Ekonomik Giiven
Endeksinin alt kalemleri Haziran ayinda karisik bir gériniim sunmustur. Aylik bazda perakende
ticaret sektori %0,9, hizmet sektorl gliven endeksi %0,6 ve reel kesim giliven endeksi %0,6
artarken; insaat sektori gliven endeksi %3,5, tiiketici gliven endeksi ise %6,5 disis kaydetmistir.

25,5 Doviz Kurlari Geligimi
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2023 yiliilk ceyregi sonunda 19,1878 TL seviyesinde gerceklesen TCMB doviz satis dolar kuru, 2023
yih Haziran ayl sonunda %34,8 artarak 25,8696 TL seviyesine ulasmistir.
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TUIK’in yayimladigi Haziran ayi TUFE verisi, aylik bazda %3,92 artis kaydederken yillik bazda ise
devam eden baz etkisine karsin kurdaki dalgalanmalar nedeniyle %39,59’dan %38,21 seviyesine
kismi gerilemis ve boylece Aralik 2021’den bu yana en disik seviyelerdeki seyrini stirdiirmustar.

Haziran ayinda ana sanayi gruplari bazinda enerji kalemindeki belirgin artis UFE artisinda belirleyici
olmustur. Basta ana metaller, elektrik, gaz Gretim ve dagitimi, kok ve rafine petrol Grinleri ve
tekstil Griinlerinin etkisiyle UFE aylik %0,65’ten %6,50’ye hizlanmis, yillik bazda ise %40,76’dan

%40,42 seviyesine hafif gerileyerek Mayis 2021’den bu yana goriilen en dislik seviyelerdeki seyrini
sirdtrmastdr.

Sektorel Gelismeler:

insaat sektorii, TUIK dénemsel gayrisafi yurt ici hasila verilerine gére depremin ardindan yeniden

insa c¢alismalarinin baslatildigi bu yilin ilk c¢eyreginde, bir o6nceki yila goére %5,1 bliyime
kaydetmistir.

TUIK verilerine gére, 2023 yili ilk ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen daire sayisi
%0,7 artarken bina sayisi %9,2, ylizolgimu ise %2,1 azalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde 27 milyon
295 bin metrekare yapi ruhsati verilirken, 2023 ceyrekte ruhsat verilen ylizél¢imi 26 milyon 713
bin metrekare olmustur. Yizolgim{ bazinda verilen ruhsat, salgindan beri en disik seviyeyi
gormistir. Toplam yiizélcliminin %53,0'U konut alani olarak gerceklesmistir.

TUIK'in acikladigi en son insaat maliyet endeksi verisine gére, Mayis ayinda endeksin aylik artis hizi
%1,03’ten %0,54 seviyesine, yillik bazda ise %52,99’dan %47,95 seviyesine gerilemis ve boylece
Ekim 2021’den bu yana en dislik seviyesinde gerceklesmistir. Endeksin alt kirilimlarina

bakildiginda ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %33,55, iscilik endeksi %104,83
artis gostermistir.
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BIST 100 endeksi yilin ilk yarisini yilbasindan itibaren %4,5 artisla tamamlarken, XGMYO endeksi
ayni dénemde %12,5 seviyesinde disis kaydetmistir. Bununla birlikte; yilin ikinci ¢eyregi icinde
endekslerin gelisimine bakildiginda BIST 100 endeksi %19,7, XGMYO endeksi %13,7 ise oraninda
artig géstermistir.
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TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satislari Ocak-Haziran déneminde énceki yilin ayni
donemine gbre %22,1 azalarak 565.779 adet seviyesinde gerceklesmistir. Ocak-Haziran
doneminde toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %21,5 seviyesinde olup, bu
donemde toplam ipotekli satislar, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %28,6 azalarak 121.530 adet
seviyesinde gercgeklesmistir.
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Yeni konut satislarinin toplam satislar icindeki pay1 %30,3, olurken, ikinci el konut satislarinin payi
%69,7 seviyesinde gerceklesmistir. Yeni konut satislari, Ocak-Haziran doneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %17,9 azaligla 171.158 adet seviyesinde gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise Ocak-Haziran déneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore
%45,5 azalarak 19.275 olmustur. Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapilirken, bunu sirasiyla iran, Irak ve Ukrayna vatandaslari izlemistir.
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TCMB tarafindan aciklanan son konut fiyat endeksi verisine gére Mayis ayinda endeks, bir 6nceki
yilin ayni ayina gére nominal olarak %103,6, reel olarak %45,0 6nceki aya gore ise %3,6 oraninda
artmis; endeks degeri ise 877,9 seviyesine ulagsmistir. Konut fiyatlarindaki reel artis hizinin
yilbasindan bu yana ivme kaybettigi goriilmektedir.
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——Tirkiye (TL/m?) ~ ====istanbul (TL/m?) Ankara (TL/m?)  emm=izmir (TL/m?)

2023 yilinin Mayis ayinda kalite etkisinden arindiriimis metrekare bazinda birim konut fiyatlari,
Tirkiye genelinde yil sonuna gére %33 artarak 23.574 TL, istanbul’da %29 artarak 36.005 TL,
Ankara’da %36 artarak 17.647 TL, izmir'de ise %25 oraninda artarak 27.090 TL seviyesinde
gerceklesmistir.

Ofis piyasasinda yilin ilk ¢ceyreginde artan enflasyon ve doéviz kurundaki hareketlilik sonucunda
birincil kiralardaki artis devam etmistir. Fiyat artisina ek olarak pandemi sonrasinda tiim diinyanin
icerisinde bulundugu resesyon ve sikintili ekonomik durum ile tGlkemizdeki segim dncesi belirsizligi
islem adetlerinde disiise neden olmustur. Bununla birlikte; yasanan depremin ardindan ticari
gayrimenkullerde de deprem dayaniklilik raporlari kullanicilar ve yatiricimlar agisindan énem
kazanmistir. Bu nedenle A sinifi ofislere ve erisilebilirligin yiiksek oldugu merkezi is alani (MiA)
bolgesine olan talep artmaya devam etmekte olup, bosluk oranlarn disilik seviyelerini
korumaktadir. Bankalar etabi acilan istanbul Finans Merkezi’nin diger etaplari da tamamladiginda
yaklasik 1,5 milyon metrekare daha arzin ofis pazarina katilacagi 6ngoérilmektedir.

2023 yihnin ilk ceyregi itibariyla mevcut alisveris merkezi arzi, 453 adet alisveris merkezinde 14
milyon metrekare seviyesinde kaydedilmistir. AVM Metrekare Verimlilik Endeksi ise 2023 yili Mayis
ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak % 100,1 oraninda artmistir. Mayis ayina
iliskin 12 aylik ortalamalara gore enflasyon oraninin %63,72 oldugu disinildigiinde, metrekare
verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun lzerinde oldugu gorilmektedir. Ayni donemde Ziyaret
Sayisi Endeksi %4,6 oraninda artarken, Nisan ayina gore %7,2 dismustar.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO, gayrimenkul portféoylind “Yatirnrm Amach Gayrimenkuller” ve “Stoklar” altinda takip
etmektedir. Ayrica, satis vaadi s6zlesmesiyle edinilmis ve insaati devam etmekte olan gayrimenkul
projelerine iliskin ddemeler “Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar” hesabinda izlenmektedir.
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Sirket; faaliyet esaslari, yatirim faaliyetleri, yonetim sinirlamalari, portfoy sinirlamalari ve portfoy
cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
dizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir.

Sirketin yatirim amach gayrimenkul portféyd; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan
olusmaktadir. Konsolide verilere gore Ziraat GYO’'nun kurulusundan 30.06.2023 tarihine kadar
gecen sirede yatirim amach gayrimenkul portféy degerinde yasanan degisim asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Gayrimenkul Portfoyi Portfy Payi 5.0%

(Milyon TL)
10,4% '
19.782 20.201
7.145
4.681 sa.6%
1.040 1247 1507 1885 - .

— aeees  ees S
= Kira Getirili Gayrimenkuller = Devam Eden Projeler - Arsalar

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Haz.23

Portfoy Dagilimi A UL 2022 Yil Sonu aHLE L 2 Haziran ..
(Milyon TL) Lokasyon Degeri Lokasyon 2023 Degeri Portfoy Payi
Bazinda Adet Bazinda Adet
Kira Getirili Gayrimenkuller 35 4.474 37 17.092 84,6%
Devam Eden Projeler 14 14.407 16 2.101 10,4%
Arsalar 1 900 4 1.008 5,0%
TOPLAM 50 19.782 57 20.201 100%

Yatirim portfoylinde bulunan tim gayrimenkuller i¢in 2022 yil sonu itibariyla ekspertiz raporlari
hazirlanmistir. 2023 yili Haziran ayi sonunda toplam portfoy degeri, yil sonuna gére 419 milyon TL
artmustir. Bayrakli Arsasinin %50 hissesinin satisi, devam eden projelere yapilan hak edis 6demeleri
ile donem icerisinde proje gelistirmek lizere portfoye dahil edilen yeni arsa ve binalarin meydana
getirdigi deger artisini bir miktar sinirlamistir. Bunun vyaninda; Saraybosna ve Almanya
binalarimizin degerlerinde kur kaynakl artislar gerceklesmistir.
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Yillik Kira Geliri Doénemsel Kira Geliri

(Milyon TL) 182,6 (Milyon TL)
219,7
97,0
70,4
%66 32,3 43,6 l I 70,2
EN-B B ]
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Haz.22 Haz.23

* [sletme Yénetimi gelirleri, kira gelirleri icinde gésterilmektedir.

Kira getirili gayrimenkullerimizden 2022 yil sonu itibariyla 182,6 milyon TL kira geliri elde edilmis
olup, 2023 yihnin ilk yarisinda elde edilen kira geliri, 70,2 milyon TL olan gegen yilin ayni dénemine
gore %212,8 artis kaydederek 219,7 milyon TL seviyesine ulagsmistir.
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Tablo 1: Kira Getirili Gayrimenkuller

Kiralanabilir 2022 Yil Sonu  Haziran 2023 Portfoy

Bina Adi Alan Degeri Degeri icindeki Payi

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

1 istanbul Finans Merkezi* istanbul 431.041 11.162 12.161 60,2%
2 Next Level Alisveris Merkezi Ankara 32.188 650 652 3,2%
3 Maslak Binalari istanbul 15.027 530 530 2,6%
4 Saraybosna Binasi Saraybosna 9.009 364 514 2,5%
5 Beyoglu Binasi istanbul 4.304 405 405 2,0%
6 Frankfurt Ofis Binasi Frankfurt 2.353 279 394 2,0%
7 Herdem istanbul 22.200 228 229 1,1%
8 Bahgekap! Binasi istanbul 3.170 165 165 0,8%
9 Beyazit Binasi istanbul 1.926 146 146 0,7%
10 Sanlurfa Otel Binasi Sanlurfa 11.247 140 148 0,7%
11 Bahgekapi Postane Cad. Binasi istanbul 1.998 139 139 0,7%
12 Cagaloglu Tarihi Bina istanbul 3.748 120 120 0,6%
13 Cagaloglu Binasi istanbul 1.480 110 110 0,5%
14 Aksaray Binasi istanbul 2.168 108 108 0,5%
15 Besiktas Binas! istanbul 1.408 103 103 0,5%
16 Galatasaray Binasi istanbul 1.302 100 100 0,5%
17 Ankara Okul Binasi Ankara 11.282 92 92 0,5%
18 Efes Binasi izmir 4.620 89 90 0,4%
19 Taksim Binasi istanbul 2.080 83 83 0,4%
20 Alsancak Binasi izmir 2.765 77 77 0,4%
21 Yenisehir Binasi Ankara 3.361 73 73 0,4%
22 izmir Cinarli Binasi izmir 7.904 71 71 0,4%
23 Kadikdy Rihtim Binasi istanbul 2.887 71 84 0,4%
24 Erzurum Binasi Erzurum 7.045 60 60 0,3%
25 Bornova Binasi izmir 3.351 57 57 0,3%
26 Mecidiyekdy Binasi istanbul 2.230 57 57 0,3%
27 Kizilay Binasi Ankara 2.450 54 54 0,3%
28 Antalya Binasi Antalya 2.782 50 50 0,2%
29 Sehremini Binasl istanbul 1.770 36 36 0,2%
30 Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi Ankara 2.498 34 34 0,2%
31 Karabaglar Binasi izmir 2.259 31 31 0,2%
32 Cebeci Binasi Ankara 2.358 30 30 0,1%
33 Kahramanmaras Binasi Kahramanmaras 3.075 28 28 0,1%
34 Gaziosmanpasa Binasi istanbul 498 - 13 0,1%
35 Tinel Binasi istanbul 418 26 26 0,1%
36 Cankaya Binasi Ankara 528 12 12 0,1%
37 Karamiirsel Binasi Kocaeli 679 11 11 0,1%
TOPLAM 611.409 15.791 17.092 84,6%

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

Proje Adi Sehir Proje Alani 2022 Yil Sonu  Haziran 2023 Portfoy
1 Bayrakh * izmir 154.250 2.200 1.058 5,2%
2 Karakéy istanbul 3.965 350 363 1,8%
3 Erenkoy istanbul 9.961 127 155 0,8%
4 Gokturk istanbul 2.872 74 92 0,5%
5 Goztepe** istanbul 4.224 74 74 0,4%
6 Kadikdy- Osmanaga istanbul 1.540 59 59 0,3%
7 Kartepe Natamam Otel Kocaeli 25.164 54 54 0,3%
8 Altunizade istanbul 4.681 28 52 0,3%
9 Bodrum Mugla 881 40 40 0,2%
10 Bayrampasa istanbul 3.495 13 39 0,2%
11 Fethiye Mugla 3.421 33 34 0,2%
12 Saruhanl Manisa 3.389 12 28 0,1%
13 Kordon-Konak izmir 1.872 26 26 0,1%
14 Gaziosmanpasa*** istanbul 1.211 - 15 0,1%
15 Emirdag Afyonkarahisar 2.737 - 7 0,0%
16 Karacabey**** Bursa 1.479 - 6 0,0%

TOPLAM 225.142 3.090 2.101 10,4%

* [zmir-Bayrakli Arsasina iliskin gerceklesen cins tashihi sonrasi “Projeler” kaleminde izlenen arsa alaninin bir kismi
“Arsalar” kalemine alinmis olup, 29.05.2023 tarihinde Arsanin %50 hissesi satiimistir.

** [stanbul-Géztepe Binasi, yilin ikinci ceyredinde yeniden siniflandirilarak “Projeler” altinda gésterilmistir.

*** [stanbul-Gaziosmanpasa Arsasi, yilin ikinci ceyredinde yeniden siniflandirilarak “Projeler” altinda gésterilmistir.
***¥*Bursa-Karacabey Arsasi, Banka subesi ve konut projesi gelistirilmek lzere yilin ikinci ¢eyredinde portféye dahil
edilmistir.

Tablo 3: Arsalar
2022 Yil Sonu  Haziran 2023 Portféy

. Arsa Alani . . .. . . X

Arsa Adi Sehir (m?) Degeri Degeri Icindeki Payi
(milyon TL) (milyon TL) (%)
1 Levent istanbul 6.298 900 900 4,5%
2 Bayrakl* istanbul 924 - 46 0,2%
3 Siuleymanpasa Tekirdag 3.461 - 34 0,2%
4 Seyhan** Adana 820 - 28 0,1%
TOPLAM 11.503 900 1.008 5,0%

* [zmir-Bayrakli Arsasina iliskin gerceklesen cins tashihi sonrasi “Projeler” kaleminde izlenen arsa alaninin bir kismi
“Arsalar” altinda siniflandirilmis olup, 29.05.2023 tarihinde arsanin %50 hissesi satilmigstir.
** Adana-Seyhan Arsasi, yilin ikinci ceyreginde proje gelistirilmek lizere portféye dahil edilmistir.

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

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, 3410 ada, 3 parselde kayith, ylizélciimii
8.774,32 m? olan arsa lizerinde A, B ve C bloklarda yer alan diikkan ve konutlardan olusmaktadir.
A blokta 179 adet, B blokta 121 adet ve C blokta 180 adet olmak lizere toplam 480 adet bagimsiz
bolimden olusan projede 61 adet konut ve 9 adet isyeri olmak (izere toplam 70 adet bagimsiz
bolim 10.07.2020 tarihinde portféye dahil edilmistir. 2020 yil icerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3
adet konut nitelikli, 2022 yili 6 adet ticari nitelikli, 2023 yilinda ise 2 adet ticari nitelikli bagimsiz
bolimin satisi gerceklestirilmistir. 1 adet ticari nitelikli bagimsiz bolimiin satis siireci halen devam
etmektedir.
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Herdem Projesi: istanbul ili, Silivri ilgesi, 676 ada, 3 parselde kayitl, yiizélciimii 98.146,45 m? olan
arsa Uzerindeki proje yiiklenici Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat
ve bir normal katli binalardan olusmakta olup, toplam 43.252 m? insaat alanina sahiptir. 22.200,55
m? insaat alanina sahip 304 adet bagimsiz bélimun Sirketimiz tarafindan satin alinmasina iliskin
satis vaadi sozlesmesi 22.05.2019 tarihinde imzalanmistir. Projenin insaati tamamlanmis olup,
iskani alinmis ve Sirketimize ait olan 304 bagimsiz bolimin tapu devirleri yapilmistir.

Manisa-Saruhanh Projesi: Sirketimizin gayrimenkul portféyiindeki; Manisa ili, Saruhanl ilgesi,
Saruhan Mahallesi adresinde yer alan, tapunun 246 ada, 9 parselinde kayith arsa Uzerinde
gelistirilen dikkan ve konut projesinde bulunan ve insasi halen devam etmekte olan mesken
niteligindeki 16 bagimsiz bolim, “Yeni Evim” kampanyasi dahilinde 17.01.2023 tarihinde 6n satisa
sunulmustu. Bu kapsamda; 07.08.2023 tarihi itibariyla 14 adet bagimsiz bolimiin ihale sireci
tamamlanmistir. Anilan bagimsiz bolimlerden 13 adedinin satis vaadi s6zlesmeleri imzalanmis
olup, bir bagimsiz bolime iliskin siire¢c devam etmektedir.

3. Donem i¢inde Gergeklesen Onemli Olaylar

. Misterek Yonetime Tabi Ortakhigimiz Konkur insaat Yatinrm ve Pazarlama A.S.'nin
32.000.000,- TL tutarindaki 6denmis sermayesinde Sirketimizin sahip oldugu % 50 oranindaki
16.000.000 adet pay, 31.10.2019 tarihli "Hisse Devir Sozlesmesi" ve Ek Protokoller ile
belirlenen "Geri Alim Hakki" sartlari dogrultusunda, devir tarihi itibariyle hesaplanan
245.886.216,-TL bedel lzerinden 03.04.2023 tarihi itibariyla Kurmel Holding A.S.'ye
devredilmistir.

° Sirketimiz portféyiinde bulunan istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi'nde yer alan
Kule-1'in tamaminin T.C. Ziraat Bankasi A.S.'ye 5 yil sureyle aylik 42,8 milyon TL (KDV haric)
bedel lizerinden kiralanmasina iliskin s6zlesme 04.04.2023 tarihinde imzalanmustir.

. Once Sirketimizin sonrasinda da Ziraat Bankasi ile diger kamu bankalarinin birimlerinin
kademeli olarak tasinmalari ile birlikte istanbul Finans Merkezi'nde hayat baslamis olup,
17.04.2023 tarihinde diizenlenen térenle istanbul Finans Merkezi bankalar etabi hizmete
aciimistir. Mayis ayi sonunda Kule-1'e tasinma timiuyle tamamlanmustir.

° istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi'nde yer alan Kule-2'nin 27-39 arasindaki ofis
katlarinin Ziraat Katilim Bankasi A.S.'ye Shell&Core (ileri kaba) olarak 5 yil siireyle aylik 10,7
milyon TL (KDV harig) kira bedeli Gizerinden kiralanmasina ve s6z konusu katlarin ince
islerinin bitirilerek tasinmazin kullanima baslandigi tarihin kira baslangici olarak kabul
edilmesine iliskin kira sozlesmesi 11.04.2023 tarihinde imzalanmistir.

. Sirketimizin "Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No : 4, Kadikoy
istanbul" olan merkez adresi "Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, A Blok No : 44/A,
Umraniye istanbul" olarak degismistir. Adres degisikligi 25.04.2023 tarih ve 10818
sayili Tarkiye Ticaret Sicil Gazetesi’'nde tescil ve ilan olmustur.

. Sirketimiz Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sn. Yunus SONMEZ 16.03.2023 tarihi itibariyla istifa
ederek gérevinden ayrilmisti. Bosalan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi gdrevine, kalan siireyi
tamamlamak ve yapilacak ilk Genel Kurul toplantisinda ortaklarin onayina sunulmak tzere,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 18.05.2023 tarih ve E-12233903-110.07.07-37563 sayili
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uygunluk yazisi dogrultusunda, Sn. Yiiksel DEMIRCI atanmustir. S6z konusu Yénetim Kurulu
Uyesi degisikligi, 2022 yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda pay sahiplerimizin onayina
sunulacaktir.

. Sirketimiz portféyiinde bulunan; izmir ili, Bayrakli ilcesi, Salhane Mahallesi'nde yer alan,
40015 Ada 1 Parselde kayith (16.560/500.000 Hisse) ytizélcimii 165,6 m? olan, 40021 Ada 1
Parselde kayitl (168.235/877.646 Hisse) ylzolgimi 1.682,35 m? olan ve 40022 Ada 1 ile 2
Parselde kayith ylzolgimi 42.069,51 m?2 olan, toplam 2.200.100.000,-TL ekspertiz
degerindeki  arsanitelikli ~ tasinmazlarin %50  hissesi, Yonetim  Kurulumuzun
karari dogrultusunda 29.05.2023 tarihinde 1.112.500.000,-TL (KDV Haric)
bedel lizerinden T.C.Ziraat Bankasi A.S ve T.Halk Bankasi A.S Mensuplari Emekli ve Yardim
Sandig1 Vakfi'na satiimistir.

4. Bagh Ortakliklar Ve is Ortakliklan
Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.$’nin ana faaliyet konusu her tiirli arsa, arazi
vb. gayrimenkuller Uzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek, isletmek,
kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini
yaptirmak; konut, ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saghk
kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdyd, yat limani, restoran ve buna
benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek, kurulu veya
kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla ortakliklar kurmaktir. Ziraat isletme Yénetimi 27.06.2019
tarihinde faaliyetlerine baslamis olup, Sirketimiz Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme
A.S.’nin %100’lne sahiptir. 01.09.2020 tarihinde yapilan sdzlesme ile portféylimiizde bulunan Next
Level AVM Ziraat isletme Yénetimine kiralanmustir.

Next Level AVM biinyesinde cocuk eglence anlayisina yeni bir vizyon kazandiran, hijyenik ve glivenli
oyun alanlarinin yani sira, ¢ocuklari ve ailelerini uzman egitmenlerce hazirlanan egitici, 6gretici,
cocuk gelisimine katki saglayan oyun ve etkinlikler ile bulusturan Max Level Kids, 23 Nisan 2022
tarihinde hizmete aciimistir. Max Level Kids’in ardindan birbirinden farkli parkurlari ve oyun
alanlariyla genclere hem eglenceli vakit gecirip hem de fiziksel aktiviteler gerceklestirebilecekleri
alanlar sunmak (izere tasarlanan Max Level Arena, 29.10.2022 tarihinde kapilarini oyun ve macera
severlere agmistir.

Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo

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

TOO Ziraat GYO Kazakhstan

Kazakistan’da gayrimenkul edinilmesi, proje gelistiriimesi, satis ve kiralama islemlerinin
yapilabilmesini teminen 24.01.2022 tarihinde %100 bagh ortakligimiz olarak kurulan sirketin
sermayesi 4.371.770 KZT'dir.
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5. Danigsmanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

Tablo 4: Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketi Listesi
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HiZMET ALINAN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETLERI LISTESI

TASINMAZ ADI

iSTANBUL FINANS MERKEZI
BEYOGLU BiNASI
AKSARAY BiNASI
KADIKOY RIHTIM BiNASI
MASLAK BiNASI
MECIDIYEKOY BiNASI
BAHCEKAPI BINASI
CAGALOGLU BiNASI
BEYAZIT BiNASI
ALSANCAK BINASI
ERENKOY PROJESI

EFES BiNASI
KAHRAMANMARAS BIiNASI
KARABAGLAR BINASI
CANKAYA BINASI
FRANKFURT BiNASI
BODRUM BINASI

KIZILAY BiNASI

BESIKTAS BINASI
GALATASARAY BiNASI
KADIKOY OSMANAGA PROJESI
ANTALYA BiNASI
ERZURUM BINASI

CEBECI BINASI
SEHREMINI BiNASI
BORNOVA BiNASI
CINARLI BiNASI

TUNEL BINASI

TAKSIM BINASI
BAYRAMPASA PROJESI
YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BiNASI
YENISEHIR BINASI
GOZTEPE BINASI

LEVENT ARSASI

KARAKOY PROJESI
BAHCEKAPI BiNASI
ALTUNIiZADE PROJESI
CAGALOGLU TARIiHi BiNA
KARAMURSEL BiNASI
BAYRAKLI PROJESI
ANKARA OKUL BiNASI
SANLIURFA OTEL BiNASI
KARTEPE NATAMAM OTEL
NEXT LEVEL AVM
PIRLANTA SITESI
SARAJEVO BiNASI
FETHIYE PROJESI
SARUHANLI PROJESI
KORDON-KONAK PROJESI
GOKTURK PROJESI
HERDEM

GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETI

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TUV-sUD

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

JELENA OBRADOVIC BALAVAC

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

M&Birlik Hukuk Biirosu

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Musavirlik A.S.
Crowe Tax

Gayrimenkul Danismanlik Sirketi

Tema Sehircilik A.S.

Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL)

ID Consultancy Real Estate Development & Marketing

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

Sirketimiz, hizmet aldig1 kuruluslari secerken, ilgili sermaye piyasasi dizenlemelerine riayet
etmekte ve olasi cikar catismalarini 6nlemek icin gereken 6zeni gostermektedir.

C. RiSK YONETiIMI VE iC DENETIM MEKANIZMASI

Sirkette, risk yonetimi ve i¢ denetim sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve 6rgitlenmelere
uygun olarak yapilandiriimistir. Yonetim Kurulu tarafindan, basta pay sahipleri olmak tizere sirketin
menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin etkilerini en aza indirebilecek risk yonetimi, bilgi
sistemleri ve sireclerini de icerecek sekilde i¢ kontrol sistemleri, ilgili komitelerin gorisleri
dogrultusunda olusturulmustur.

Yilda en az bir kez risk yénetimi ve i¢c denetim sistemlerinin etkinligi gdzden gecirilmekte ve ig
denetim faaliyetleri yil icerisinde Denetimden Sorumlu Komite tarafindan onayi verilen “Yilhk
Denetim Plani” ¢ercevesinde yiratilmektedir.

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

Ziraat GYOQ, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektériinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak,
gayrimenkul segiminde diizenli kira gelirleri elde edecegi gayrimenkullere yonelerek yatirimcilari
icin riski minimize etmeye ¢alismaktadir. Sirket portféylinde bulunan gayrimenkuller her tirli
hasara karsi sigortalanmaktadir.
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D. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022
Nakit ve Nakit Benzerleri 361.836 41.297
Ticari ve Diger Alacaklar 572.918 13.482
Stoklar 6.280 23.872
Pesin Odenmis Giderler 421.401 7.773
Diger Dénen Varliklar 49.659 29.947
Toplam Donen Varliklar 1.412.093 116.371
Diger Alacaklar 65 54
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen Yatirimlar 0 226.065
Yatirirm Amach Gayrimenkuller 20.200.930 19.781.703
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varhklar 119.983 29.818
Pesin Odenmis Giderler 13.412 30.350
Diger Duran Varliklar 554.798 478.064
Toplam Duran Varliklar 20.889.188 20.546.055
TOPLAM VARLIKLAR 22.301.281 20.662.426
YUKUMLULUKLER (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022
Borg¢lanmalar 2.099.783 1.105.478
Ticari ve Diger Borglar 259.994 122.671
Ertelenmis Gelirler 28.838 3.492
Dénem Kari Vergi Yiikimliiliigii 203 47
Karsiliklar 1.402 867
Ertelenmis Vergi Yiikiimliliigii 1.898 528
Diger Yiikiimliilikler 76.013 29.565
Toplam Yiikimliiliikler 2.468.133 1.262.648
Odenmis Sermaye 4.693.620 4.693.620
Kardan Ayrilan Yedekler 2.197.046 2.196.992
Diger Kar Yedekleri 384.234 230.203
Paylara iliskin Primler 1.336.153 1.336.153
Gegmis Yillar Karlari 10.942.756 -2.504
Dénem Net Kari veya Zarari 279.340 10.945.313
Ozkaynaklar 19.833.148 19.399.778
TOPLAM KAYNAKLAR 22.301.281 20.662.426
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GELIR TABLOSU (Bin TL) 30.06.2023 30.06.2022

Hasilat 1.355.201 256.842
Satislarin Maliyeti (-) 1.173.992 129.845
Briit Kar 181.209 126.997
Genel Yénetim Giderleri (-) 49.487 24.861
Pazarlama Giderleri (-) 8.146 1.028
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 33.952 3.149
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 3.565 3.698
Esas Faaliyet Kari 153.963 100.559
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 153.963 100.559
Finansman Gelirleri 135.478 60.017
Finansman Giderleri (-) 9.690 604
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarari) 279.751 159.972
Dénem Vergi Gideri (-) 224 82
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri -187 -200

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022
Vadeli mevduat 328.741 32.597
Vadesiz mevduat 32.861 8.454
Diger 234 246
Toplam 361.836 41.297

3. Finansman Kaynaklari

Finansal Borglar (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 807.094 291.067
Uzun Vadeli Borglanmalar 1.287.105 810.637
Toplam 2.094.199 1.101.703

Sirketimiz likidite yonetimi kapsaminda, devam eden projelerin finansmaninda kullaniimak Gzere
rapor dénemi itibariyla 2,1 milyar TL kredi kullanmistir.

4. Hisse Performansi

Ziraat GYO paylari, 06.05.2021 tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul Yildiz Pazar’da islem
goérmeye baslamistir.

06.05.2021 — 04.08.2023 tarihleri arasinda gerceklesen hisse kapanis fiyatlari ile islem hacmini
gosteren grafik asagida yer almaktadir.
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I Hacim (Milyon TL)  e=====Kapanis (TL)

Hisse senedimizin islem gormeye basladigi 06.05.2021 tarihi ile rapor tarihi 30.06.2023 arasindaki
donemde %177 oraninda deger kazanmistir. Yilin ilk yarisinda gergeklesen en diisiik kapanis degeri
3,62, en yiksek kapanis degeri ise 6,10 seviyesinde gerceklesmistir.

06.05.2021-04.08.23

06.05.2021 31.12.2022 | 30.06.2023 04.08.2023

Degisim
XU100 1.428 5.509 5.759 7.401 418,3%
XGMYO 571 2.099 1.834 2.357 312,5%
ZRGYO 1,60 5,72 4,43 4,94 208,8%

Sirketimizin piyasa degeri yilin ilk yarisi sonu itibariyle 20,1 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir.

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portféy sinirlamalari ilgili diizenleme 30.Haz.23 31.Ara.22  Asgari/ Azami Oran

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

1 111-48.1. Md. 22 / (e 0% 0% Azami %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri /(e) ° ’ ’

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24 / (a). (b) 94% 97% Asgari %51

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

4 Yabanci gayrl@e‘nkuller, gaynmenl‘(ule dayali projeleri gayrimenkule 111-48.1. Md. 24/ (d) 2% 1% Azami %49
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

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

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

7 Borglanma siniri 111-48.1. Md. 31 11% 6% Azami %500

8 Déviz ginsinden Va‘deli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima Hesabi ve l11-48.1. Md. 24 / (b) 0% 0% Azami %10
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi

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

Raporlama donemi itibariyla portfoy sinirlamalarina uyum saglanmistir.
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E. DIGER HUSUSLAR

1. Rapor Donemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

Sivas ili, Merkez ilcesi, Pulur Mahallesi’'nde yer alan, tapunun 6059 ada, 1 parselinde kayitli
1.233,46 m? yiuzoélgiime sahip gayrimenkul, banka subesi ve konut olarak projelendirilmek tizere
satin alinmistir.

2. Sirket Aleyhine Agilan / Devam Eden Davalar

Rapor dénemi itibariyla yurticinde devam eden 6nem diizeyi diislik 8 adet davamiz bulunmaktadir.
3. Sirketin Yararlandigi Tegvikler

Sirketimiz yatirim faaliyetlerinde herhangi bir tesvikten yararlanmamaktadir.

4. Mevzuat Degisiklikleri

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 5. maddesine eklenen fikralara iliskin “Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” 12.05.2023 tarih ve 32188 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanmistir.
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