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A. GENEL BILGILER

1. Raporun Ait Oldugu Donem

Rapor donemi 01.01.2023 - 31.03.2023 tarihleridir.
2. Sirket Profili

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

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

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

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

Faks No 2163697774

Sirket internet Sitesi www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi |info@ziraatgyo.com.tr

Vizyon

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

Misyon

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

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


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

3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

31.03.2023 tarihi itibariyla ortaklik yapisi:

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

A grubu paylarin yénetim kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu 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 Yénetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Suresi

Adi Soyadi . . .

Baslangig ve Bitis Tarihleri
Hiseyin OZUYSAL Yonetim Kurulu Baskani 12.05.2021 16.04.2024
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 16.04.2021 16.04.2024
Peyami Omer OZDILEK  Y&netim Kurulu Uyesi- Genel Miidiir 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Yunus SONMEZ Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.03.2023
Yiiksel DEMIRCI Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 12.04.2023 16.04.2024

Gorev Suiresi

Adi Soyadi . . .
Baslangig ve Bitis Tarihleri
Peyami Omer OZDILEK Genel Mudiir 04.12.2019 Devam
Murat KARABAG Genel Midir Yardimcisi 23.08.2022 Devam
Vedat CELIKBILEK Genel Midiir Yardimcisi 01.06.2021 Devam

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Yunus SONMEZ 16.03.2023 tarihi itibariyla gdrevinden istifa
etmistir. Kurumsal Yonetim Komitesi‘'nce hazirlanan Aday Gosterme Komitesi Raporu
dogrultusunda; Yénetim Kurulumuz, bosalan Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeligi gérevine, kalan
sireyi tamamlamak ve yapilacak ilk Genel Kurul toplantisinda ortaklarin onayina sunulmak Gzere
Sn. Yiiksel DEMIRCI 'nin atanmasina karar vermistir.

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



Esas S6zlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2023-31.03.2023 tarihleri arasinda 6 Yonetim Kurulu
toplantisi gergeklesmistir.

5. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar

31.03.2023 tarihinde sona eren ara hesap doneminde, Yonetim Kurulu lyelerine ve Ust dizey
yoneticilere saglanan licret ve benzeri menfaatlerin toplami 1.886.166 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, Turk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin
hiikiimlerine uyulmaktadir. 2023 yili ilk ceyrek hesap dénemi icerisinde, Yonetim Kurulu Uyelerinin
Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.

7. Komiteler
Kurumsal Yonetim Komitesi

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

Komite yilda bir defa toplanmakta ve Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede bulunmaktadir. Komite
Uyeleri asagida belirtilmis olup, bu donemde toplanti yapilmamistir.

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

Denetim Komitesi

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

Komite 3 aylik dénemde 1 defa toplanmis olup, Yonetim Kurulu’'na 1 defa bilgilendirmede
bulunmustur. Komite liyeleri asagida belirtilmistir.



1. Yunus SONMEZ Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

2. Mustafa Hilmi CELIK Komitesi Uyesi (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

3. Yiiksel DEMIRCIi* Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
*08.05.2023 tarihinden itibaren.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

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

Komite Uyeleri asagida belirtilmis olup, 3 aylik donemde 1 defa toplanti yapilmistir.

1. Yunus SONMEZ Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
2. Levent MARMARALI Komite Uyesi (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)
3. Yiiksel DEMIRCi* Komite Baskani (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)

*08.05.2023 tarihinden itibaren.

8. Kar Dagitim Politikasi

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

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

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLiSKIN GELISMELER
1. Ekonomik Gelismeler

Ulkemiz 6 Subat giinii Kahramanmaras Pazarcik merkezli yasanan, 11 ilimizde yikim ve can kaybina
neden olan depremlerle sarsildi. Yasanan felaketin ardindan 11 ilimizi kapsayan ve 3 ay slirecek
OHAL ilan edildi. Depremlerde can kaybi 50 bini asarken, bélgede 212 bin binanin acil yikilacak,
yikik ya da agir hasarli oldugu tespit edilmistir. 2021 yilina iliskin il bazinda GSYH verilerine gore,
depremin etkiledigi 11 il Tiirkiye’nin toplam milli geliri icerisinde %9,8 paya sahiptir. ihracatta 20



milyar dolarlik kapasiteye sahip ve toplam ihracatin %8’ini gerceklestiren, 3 milyona yakin
istihdamin oldugu 11 sehir, ig ticaret ve enerji tedarikinde kritik pozisyonda bulunmaktadir. Bu yil
11 sehrin 22 milyar dolar ihracat yapmasi ve 110 bine yakin yeni istihdam saglamasi
beklenmekteydi.

Bu kapsamda; Devlet, ilk etapta zarar goren bolgedeki kurumlarin kullanimina 100 milyar TL'lik
kaynak ayrilmasi, kredi garanti fonu limitinin 100 milyar TL artirilmasi, hane halkina 6demeler
yoluyla sibvansiyon saglanmasi ve vergi tahsilatlarinin ertelenmesi gibi cesitli 6nlemler
actklamistir. Ayrica, felaketin isglicl piyasalarina etkisini hafifletmek amaciyla kisa calisma 6denegi
devreye alinirken, OHAL siresince sinirli haller disinda is akdi fesih yasagi getirilmistir. Tirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) da
felaketten etkilenen bolgedeki kurumlara ve hane halkina yonelik diizenlemeler getirmistir.

Tirkiye ekonomisi 2022 yilinda %5,6 blylimustir. GSYH, 2022 yilinin dérdiincli ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni geyregine gore ise %3,5 artmistir. Mevsimsel etkilerden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %0,9 bliyumustir. Revize verilere gore GSYH ilk ceyrekte %7,6, ikinci geyrekte
%7,8, Uglincli geyrekte %4,0 artis gostermistir. Boylece, Turkiye ekonomisi 2021 yilindaki %11,4’lik
blylmenin ardindan 2022 yilinda da %5,6 ile beklentilerin Gzerinde performans sergilemistir.

Ozel tiiketim harcamalarinin bilyiimeye katkisi son ceyrekte 10,4 puan ile yiiksek diizeyini
korumustur. Bu dénemde kamu harcamalari 1,2 puan ile GSYH blyimesine son 18 ceyregin en
yuksek katkisini saglamistir. Net ihracat -3,1 puan ile yaklasik iki yilin ardindan ilk kez blylimeyi
sinirlandirirken son 1,5 yildir daralan ingaat yatirimlari ise artis kaydetmistir.

2023 yilinda tiiketim harcamalarinin -ivme kaybetmekle birlikte- GSYH blyliimesine katkisinin
sirmesi ve deprem nedeniyle kamu harcamalarinin biylime Uzerindeki etkisinin artmasi
beklenmektedir.

Ekonomik biylimenin dncli gostergesi kabul edilen ve esik deger olan 50’nin lizerinde 6lclilen tim
rakamlarin sektérde iyilesmeye isaret ettigi anket sonuclarina gére; Tirkiye imalat Sanayii PMI
Mart ayinda 50,9’a yiikselerek imalat sektoriiniin faaliyet kosullarinda bir 6nceki aya gore thmli bir
iyilesmeye isaret etmistir. Subat ayinda bu deger 50,1 olarak agiklanmisti. Faaliyet kosullarindaki
glclenme, Aralik 2021’den beri en yiksek oranda gerceklesmistir.

Mart ayinda Uretim ve yeni siparislerin yeniden blylimeye ge¢cmesi sektoriin genel durumundaki
iyilesmede belirleyici olurken, imalat sanayi Gretimi son 16 ayda ilk kez artis kaydetmistir. Ancak,
Uretimdeki artisa ragmen, hem depremin hem de yeni devreye giren erken emeklilik yasasinin
etkisiyle, istihdam son bes ayda ilk kez diislis kaydetmistir.

Tiketici ve Ureticilerin genel ekonomik duruma iliskin degerlendirme, beklenti ve egilimlerini
Ozetleyen, mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici, reel kesim, hizmet, perakende ticaret ve
insaat sektorleri giiven endekslerinin agirliklandiriimasiyla olusan Ekonomik Gliven Endeksi, Mart
ayinda Subat ayina gore %0,2 oraninda sinirh bir diislisle 98,8 degerini almistir. Reel kesim gliven
endeksi, gelecek Ug¢ aya iliskin beklentilerde goézlenen iyilesmenin etkisiyle Mart ayinda bir 6nceki
aya gore 1,7 puan artarak 104,1 seviyesinde gerceklesirken, tiiketici giiven endeksi ise Mart’ta
gelecek 12 ayhk déneme iligkin tiketici beklentilerindeki kétiilesmenin etkisiyle aylik bazda %2,9



azalarak 80,1 seviyesine gerilemistir. Perakende ticaret sektoriinde %4,4 ve insaat sektoriinde
%1,5 gerileme yasanirken, hizmet sektoriinde %1,1 oraninda artis kaydedilmistir.
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2022 yihini Merkez Bankasi doviz satis kurlarina gore 18,73 TL ile kapatan dolar kuru, 2023 yili Mart

ayl itibariyla 19 TL seviyesine yikselerek %2,4 oraninda bir artig gostermistir. Sepet kur ise 19,21
TL seviyesinden 19,66 TL seviyesine ylkselmistir.

2023 yil Ocak-Mart déneminde gegen yilin ayni dénemine gore ihracat %2,5 oraninda artarak 61,6
milyar dolar, ithalat, %11,4 oraninda artarak 96,5 milyar dolar, dis ticaret hacmi, %7,8 oraninda
artarak 158,8 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

S6z konusu donemde dis ticaret agigl %31,5 artisla 34,9 milyar dolar, ihracatin ithalati karsilama
orani %63,8 olarak gergeklesmistir.

23,6 milyar dolar seviyesindeki Mart ayi ihracat rakami, depremin Uretim ve tedarikte olusturdugu
tim olumsuzluklara ragmen tiim zamanlarin en yiksek aylik ihracat rakami olmustur.

Bununla birlikte OPEC+ Ulkelerinin Mayis ayi itibariyla Gretimde kesintiye gidecegini agiklamasinin

etkisiyle yikselis kaydeden petrol fiyatlari, 6demeler dengesi lizerindeki enerji yonli baskilarin
surebilecegini gostermektedir.



Enflasyon & Faiz Oranlari Gelisimi (%)
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Mart ayinda TUFE bir énceki aya gore %2,29 ile piyasa beklentilerinin altinda artis kaydetmistir.
Yurt ici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise %0,44 artmistir.

Yiiksek baz etkisiyle yillik TUFE %50,51 ile Ocak 2022’den bu yana en diisiik diizeyde gerceklesirken,
uretici fiyatlar %62,45 ile Kasim 2021’den bu yana en yavas yillik artisini kaydetmistir.

Kiiresel eneriji fiyatlarindaki disuisiin de etkisiyle TUFE ve Yi-UFE arasindaki makasin daraldig
gozlenmektedir. Enflasyonun kisa vadede baz etkisi nedeniyle gerilemeye devam etmesi beklense
de, doviz kurlarinda son dénemde gozlenen ihmli artislar ile petrol fiyatlarinda beklenen arz

kisitlamasi  kaynakh artislarin  6ntiimizdeki doénemde enflasyonist baskiyl slrdirebilecegi
dislintilmektedir

TCMB 26 Ocak’ta yayimladigi yilin ilk Enflasyon Raporu’nda 2023 yil sonuna iliskin enflasyon
tahminini degistirmeyerek %22,3 duzeyinde birakmistir.

TCMB, 2022 yilinda politika faizini toplam 500 baz puan azaltarak %9 seviyesine distirmisti. 2023
yili Subat ayindaki Para Politikasi Kurulu toplantisinda, politika faizi 50 baz puan daha indirilmis ve
%8,5 seviyesine gerilemistir. Toplanti metninde lilkemizde yasanan depremlerin kisa vadede arz-
talep dengesizligine yol acarak ekonomik aktiviteyi etkileyecegi, orta vadede ise Tiirkiye ekonomisi
Uzerine kalici bir etkisinin bulunmayacagi 6ngorilmistir. Ayrica kiiresel enflasyon gelismelerinin
finansal piyasalar tzerindeki etkilerinin yakindan izlendigi belirtilmistir. Enflasyonda kalici diistse
isaret eden glgli gostergeler olusana kadar tim araglarin kararlilikla kullanilmaya devam
edileceginin, fiyat istikrarinin kalici ve stirdirilebilir bir sekilde kurumsallasmasi icin Liralasma
Stratejisi’ni tim unsurlariyla uygulanacaginin alti gizilmistir.



GYO Endeksi - BiST 100 Endeksi
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BIST 100 endeksi son bir yillik dénemde %116 artis gdsterirken, XGMYO endeksi %77 artarak daha
diisiik bir performans sergilemistir. 2023 yilinin ilk (i¢ ayinda ise BiST 100 endeksi %13 deger
kaybederken XGMYO %23 deger kaybetmistir.

600.000 Konut Satislari (Adet)
500.000
400.000
300.000
(=]
(o)
200.000 = o o =
3 o o
100.000 ™ Q =
0
— o (32) < i o < — o < — ()] < (o)} (2] < m < i
g o gg g d g g g g g dg g g g o g g o
NN N N 0 o 0 O o o o o o o o NN
i i — — — — i — — i o o o~ (o] (o] o o o~ (o]
o O O o o o o O o O O O o o O O o O O
AN AN N N AN N N N o N AN N (g\] o N N AN AN N

Turkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satislari Ocak-Mart
doneminde Onceki yilin ayni donemine goére %11,5 diisisle 283.215 adet olarak gergeklesmistir.
Yilin ilk ¢eyreginde satislar gegen yilin son geyregine gore ise %33,9 oraninda dismustir. Mart
ayinda konut satiglarinda istanbul’'un 19.089 adet ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldugu
goriilmektedir. Satis sayilarina gore istanbul'u 8.812 adet ve %7,8 pay ile Ankara, 6.338 adet ve
%5,6 pay ile izmir izlemektedir.

Ocak-Mart déneminde toplam konut satislar iginde ipotekli satiglarin payr %20,8 olarak
gerceklesmistir.



Yeni konut satislarinin toplam satiglar igindeki payr %29,6 olurken, ikinci el konut satislarinin payi
%70,4 olarak gerceklesmistir. Yeni konut satislari Ocak-Mart doneminde bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %11,2 azahsla 83.907 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mart déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
%23,8 azalarak 10.926 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’nin acgikladigi verilere gére 2023 yili Subat ayinda konut fiyatlari bir dnceki yilin ayni ayina

gore nominal olarak %141,5, reel olarak %56,3 6nceki aya gore ise %8,4 oraninda artmis ve endeks
degeri 768’e ulasmistir.
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2023 yilinin Subat ayinda birim konut fiyatlari metrekare bazinda, Tirkiye genelinde yil sonuna
gére %15,4 artarak 20.494 TL, istanbul’da %14 artarak 31.802 TL, Ankara’da %15,7 artarak 14.986
TL, izmir'de %10,8 oraninda artarak 24.076 TL olarak gerceklesmistir.

Covid-19 salgininin beklenenden uzun siirmesi sonucu geleneksel yerinde ¢alismanin yerini alan
tamamen uzaktan ya da hibrit ¢alisma modellerinin kalici olacagi yoniinde genel bir goérus
hakimken, yillar iginde pandemi etkisini kaybettikge beklenenin aksine evden galismanin agirligi
azaltilarak ofise donislerin hizlandigini gézlemlenmektedir.

Salgin sonrasinda buylyen sirketlerin mevcutta kullandiklari binalara ek alanlar kiralamalan
yaninda hibrit ¢alisma modeline gecen bazi sirketlerin ofis alanlarini kigulterek yeni g¢alisma
diizenlerine goére tasarlanan ofislere tasinmalari ofis pazarini hareketlendirmistir.

Nitelikli A sinifi ofis talebindeki ylikselme egilimine karsin kiralanabilir nitelikli ofis arzindaki belirgin
azalma sonucu 2022 yili sonunda merkezi is alani (MiA) bolgesindeki bosluk oranlarinda diisis
gorilmaus; artan enflasyonun da etkisiyle A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamalari belirgin dlclide
ylkselmistir.

2022 yili sonu itibariyla Turkiye genelinde 452 AVM ve yaklasik 14 milyon metrekare kiralanabilir
alanla hizmet veren AVM sektori, 6 Subat’ta yasanan bliylik depremden en ¢ok etkilenen sektorler
arasinda yer almigtir. Depremin ilk haftasinda ulke genelinde ziyaretgi girisleri yaklasik %30-35
oraninda dismis, ilerleyen haftalarda ise bu diisiis %15-20 seviyelerine gerilemistir. Mart ayi
sonrasinda Uretim, lojistik, altyapi da dahil olmak Uzere bir¢cok farkli sektoéri kelebek etkisiyle
besleyen sektorde toparlanma goézlenmektedir.

Ziyaretci girislerindeki disise ragmen; AVM Metrekare Verimlilik Endeksi 2023 yili Subat ayinda,
bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak % 111,4 oraninda artmistir. Subat 2023 icin agiklanan
yillik enflasyon oraninin %55,18 oldugu dislintldigiinde, metrekare verimlilik endeksindeki artisin
enflasyonun (zerinde oldugu gorilmektedir. Ayni donemde ziyaretci sayisi endeksi ise bir 6nceki
yilin ayni ayina goére %14,4 oraninda artis kaydetmistir.

COVID-19 salgininin getirdigi kisitlamalar yeni tlketici davranislari olusturarak Tiirkiye’de e-ticaret
alaninda glicli seyreden blylme trendini énemli Olglide hizlandirmistir. Pandeminin etkisini
yitirmesiyle birlikte 6zellikle gida ve market Grlinleri alisverislerinde fiziksel kanallara geri dons
yasansa da perakendecilik sektoriinde online alisveris kolayligi ile geleneksel alisveris aliskanhigini
bir araya getiren akill magaza teknolojileriyle baslayan hibrit alisveris konseptleri misteri
tercihlerindeki degisimin sonucu olarak 6n plana gikmaktadir.

Sektordeki dijitallesme ve gelisen teknolojiler, gayrimenkul kullaniminda da yeni ihtiyaglar
dogurmustur. Fiziksel misteri akislari ile online kanallar Gzerinden adrese siparis veren miusteri
akisini bir arada yonetmek durumunda kalan magazalar, mini dagitim merkezlerine yer agmak icin
kat kullanim alanini azaltmakta ve bu dogrultuda magazadan teslim siparisler icin gélge magazalari
(dark stores) devreye almaktadirlar. Bunun yaninda; siparisleri hizli ve dogru bir sekilde karsilamak
adina mikro lojistik merkezleri (MFC’ler) olusturulmaktadir. Kurulum maliyeti yliksek olan MFC’ler
basitce mevcut bir perakende alanina sigabilen, dikey yigma yontemi kullanilan, kiictik depolardir.
Bu depolarda drinler koridorlar arasinda dolasan yer robotlari tarafindan alinarak son paketleme
icin bir calisana teslim edilmektedir.
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Bunlara ek olarak; degisen AVM konseptinde acik alani fazla, kapali alanlarda ise yesille ic ice rahat
oturma alanlari olan, sorumlu tiiketime yonelik su ve enerji tasarrufu bilinciyle hareket eden,
atiklarin minimize edildigi AVM’ler daha fazla tercih edilmeye baslanmistir.

Pandemi slirecinde yasanan tedarik zinciri problemleri, eneriji krizleri ve Rusya-Ukrayna savasi gibi
olaylarin sonucunda her ihtimale hazirlikh, daha esnek lojistik yapisina duyulan ihtiyacin
endlstriyel depo alanina olan talebi arttiracagl distnidlmektedir. Mevcut belirsizlik ortami
nedeniyle yatirimcilarin kirilgan ve dengesiz pazarlardan uzaklasarak Ulke igi veya ulke yakinina
(onshore-nearshore) yonelmeleri avantajli jeopolitik konumuyla 6n plana c¢ikan Ulkemizi
uluslararasi yatirnmcilar igin bir firsat haline getirmekte olup, lojistik depolarindaki arz ve talep
dinamikleri ile kira gelirleri bu gorinimi desteklemektedir. 3. parti lojistik firmalari 2022 yili
toplaminda kiralama islemlerinden en yiksek payi almistir.

Turizm de depremden en ¢ok etkilenen sektorlerden biri olmustur. Buna ragmen, turizmde rekor
yili olmasi beklenen 2023 yilinin ilk geyreginde Ulkemizi ziyaret eden yabanci sayisi gegen yilin ayni
dénemine gore %26,71 artis gostererek 6 milyon seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili Ocak - Mart
déneminde Ulkemize en cok ziyaretci gonderen lilke siralamasinda Rusya %12,44 ile birinci,
Bulgaristan %8,42 ile ikinci, Almanya %8,13 ile lclincii siradadir. Almanya’yi iran ve Giircistan
izlemektedir. TUIK verilerine gére Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. ceyrekte
bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %32,3 artarak 8 milyar 690 milyon 505 bin dolar oldu. Turizm
gelirinin %20,8'i Glkemizi ziyaret eden yurt digi ikametli vatandaglardan elde edilmistir.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO, gayrimenkul portfoylini “Yatirnrm Amacli 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.

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

Sirket’in yatirrm amacli gayrimenkul portfoyi; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan

olusmaktadir. Konsolide verilere gore Ziraat GYO’nun kurulusundan 31.03.2023 tarihine kadar

gecen surede yatirim amach gayrimenkul portféy degerinde yasanan degisim asagidaki tabloda yer
19.782 20.274

almaktadir.
\2,3%
7.145
. — 4.681 73,0%
1.040 1.247 150 J .
o BB

» Kira Getirili Gayrimeniuller = Devam Eden Projeler  Arsalar
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Mar.23

Gayrime.nkul Portfoyii Rttty Poms 47%
(Milyon TL) [Miaet 2023)
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2022 Yil Sonu Mart 2023

Portfoy Dagilimi 2022 Yil Sonu Mart 2023 ..
(Milyon TL) Lokasyon Degeri Lokasyon Degeri Portfoy Payi
Bazinda Adet Bazinda Adet
Kira Getirili Gayrimenkuller 35 4.474 36 4.520 22,3%
Devam Eden Projeler 14 14.407 15 14.808 73,0%
Arsalar 1 900 3 947 4,7%
TOPLAM 50 19.782 54 20.274 100%

Yatinim portfoyinde bulunan tim gayrimenkuller igin 2022 yil sonu itibariyla ekspertiz raporlari
hazirlanmistir. 2023 yili Mart ayi1 sonunda toplam portféy degerine bakildiginda, yil sonuna gore
493 milyon TL artis kaydedildigi gdrilmektedir. S6z konusu artis biyiik lctide basta istanbul Finans
Merkezi Ziraat Kuleleri olmak lizere devam eden projelere yapilan hak edis 6demeleri ile donem
icerisinde proje gelistirmek tizere portfoye dahil edilen yeni arsa ve binalardan kaynaklanmaktadir.
Bunun vyaninda; Saraybosna ve Almanya binalarimizin degerlerinde kur kaynakli artiglar
gerceklesmistir.

Yillik Kira Geliri Dénemsel Kira Geliri
(Milyon TL) 182,6 {Milyon TL)
s _ 43,6
v .
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Mar.22 Mar.23

* [sletme Yénetimi gelirleri, kira gelirleri icinde gésterilmektedir.

Kira getirili gayrimenkullerimizden 2022 yil sonu itibariyla 182,6 milyon TL kira geliri elde edilmistir.
2023 yilinin ilk geyreginde elde edilen kira geliri ise 64,3 milyon TL seviyesinde gerceklesmis olup,
simdiden 2022 yilinin kira gelirlerinin %35’ine ulasiimistir. Gegen vyilin ayni doénemi ile
karsilastirildiginda ise 27,4 milyon TL seviyesindeki kira gelirinin %135 oraninda arttig
gorilmektedir.
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Tablo 1: Kira Getirili Gayrimenkuller

Bina Adi

1 Next Level Aligveris Merkezi
2 Maslak Binalari
3 Beyoglu Binasi
4 Saraybosna Binasi
5 Frankfurt Ofis Binasi
6 Bahgekapi Binasi
7 Beyazit Binasi
8 Sanliurfa Otel Binasi
9 Bahgekapi Postane Cad. Binasi
10 Cagaloglu Tarihi Bina
11 Cagaloglu Binasi
12 Aksaray Binasi
13 Besiktag Binasi
14 Galatasaray Binasi
15 Ankara Okul Binasi
16 Efes Binasi
17 Taksim Binasi
18 Alsancak Binasi
19 Goztepe Binasi
20 Yenisehir Binasi
21 izmir Cinarli Binas!
22 Kadikdy Rihtim Binasi
23 Erzurum Binasi
24 Bornova Binasi
25 Mecidiyekdy Binasi
26 Kizilay Binasi
27 Antalya Binasi
28 Sehremini Binasi
29 Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi
30 Karabaglar Binasi
31 Cebeci Binasi
32 Kahramanmaras Binasi
33 Tiinel Binasi
34 Gaziosmanpasa*
35 Cankaya Binasi
36 Karamdirsel Binasi
TOPLAM

Ankara
istanbul
istanbul
Saraybosna
Frankfurt
istanbul
istanbul
Sanhurfa
istanbul
istanbul
istanbul
istanbul
istanbul
istanbul
Ankara
izmir
istanbul
izmir
istanbul
Ankara
izmir
istanbul
Erzurum
izmir
istanbul
Ankara
Antalya
istanbul
Ankara
izmir
Ankara
Kahramanmaras
istanbul
istanbul
Ankara
Kocaeli

Kiralanabilir
Alan

679
160.118

2022 Yil Sonu
Degeri
(milyon TL)
650
530
405
364
279
165
146
140
139
120
110
108
103
100
92
89
83
77
74
73
71
71
60
57
57
54
50
36
34
31
30
28
26
12
11
4.474

* stanbul Gaziosmanpasa Binasi yilin ilk ceyredinde portféye déhil edilmistir.

Mart 2023
Degeri
(milyon TL)
651
530
405
380
292
165
146
140
139
120
110
108
103
100
92
90
83
77
74
73
71
71
60
57
57
54
50
36
34
31
30
28
26
15
12
11
4.520

Portfoy

igindeki Payi

(%)
3,2%
2,6%
2,0%
1,9%
1,4%
0,8%
0,7%
0,7%
0,7%
0,6%
0,5%
0,5%
0,5%
0,5%
0,5%
0,4%
0,4%
0,4%
0,4%
0,4%
0,3%
0,3%
0,3%
0,3%
0,3%
0,3%
0,2%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,1%
0,1%
0,1%
0,1%
0,1%
22,3%
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Tablo 2: Projeler

. 2022 Yil Sonu Mart 2023 Portfoy
. . Proje Alani . . . . . . .
Proje Adi Sehir 2) Degeri Degeri Igindeki Payi

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

1 istanbul Finans Merkezi istanbul 431.041 11.162 11.500 56,7%
2 Bayrakh izmir 275.000 2.200 2.209 10,9%
3 Karakdy istanbul 3.965 350 356 1,8%
4 Herdem istanbul 22.200 228 229 1,1%
5 Erenkody istanbul 9.961 127 140 0,7%
6 Gokturk* istanbul 2.872 74 82 0,4%
7 Kadikéy- Osmanaga istanbul 1.530 59 59 0,3%
8 Kartepe Natamam Otel Kocaeli 25.164 54 54 0,3%
9 Altunizade istanbul 4.577 28 41 0,2%
10 Bodrum Mugla 881 40 40 0,2%
11 Fethiye Mugla 1.730 33 34 0,2%
12 Kordon-Konak izmir 1.872 26 26 0,1%
13 Saruhanh Manisa 3.389 12 20 0,1%
14 Bayrampasa istanbul 889 13 13 0,1%
15 Emirdag** Afyonkarahisar 2.737 - 7 0,0%
TOPLAM 785.071 14.407 14.808 73,0%

* [stanbul-Géktiirk Arsasi yilin ilk ceyredinde yeniden siniflandirilarak “Projeler” altinda gésterilmistir.
** Afyonkarahisar-Emirdag Projesi Banka subesi ve konut projesi gelistiriimek lizere yilin ilk ¢eyredinde portféye dédhil
edilmistir.

Tablo 3: Arsalar

2022 Yil Sonu Mart 2023 Portfoy

. Arsa Alani . . . . . . X

Sehir (m?) Degeri Degeri Igindeki Payi
(milyon TL) (milyon TL) (%)
1 Levent istanbul 6.298 900 900 4,4%
2 Suleymanpasa* Tekirdag 3.641 - 33 0,2%
3 Gaziosmanpasa* istanbul 195 - 14 0,1%
TOPLAM 6.298 900 947 4,7%

* Tekirdag-Siileymanpasa ve Istanbul-Gaziosmanpasa arsalari, yilin ilk ceyredinde proje gelistirilmek iizere portféye
dahil edilmistir.

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

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, 3410 ada, 3 parselde kayitl, yiizdlgiimii
8.774,32 m? olan arsa uzerinde 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 lzere toplam 480 adet bagimsiz
bollimden olusan projede 61 adet konut ve 9 adet isyeri olmak Uzere toplam 70 adet bagimsiz
boliim 10.07.2020 tarihinde portfoye dahil edilmistir. 2020 yili icerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3
adet konut nitelikli, 2022 yili 6 adet ticari nitelikli, 2023 yilinda ise 2 adet ticari nitelikli bagimsiz
bollimin satisi gerceklestirilmistir. 1 adet ticari nitelikli bagimsiz bolimiin satis stireci halen devam
etmektedir.

Herdem Projesi: istanbul ili, Silivri ilcesi, 676 ada, 3 parselde kayith, yiizélciimii 98.146,45 m? olan
arsa lzerindeki proje yiiklenici Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat
ve bir normal kath binalardan olusmakta olup, toplam 43.252 m? insaat alanina sahiptir. 22.200,55
m? insaat alanina sahip 304 adet bagimsiz bolumiin Sirketimiz tarafindan satin alinmasina iliskin

15



satis vaadi sozlesmesi 22.05.2019 tarihinde imzalanmistir. Projenin insaati tamamlanmis olup,
iskani alinmis ve Sirketimize ait olan 304 bagimsiz bolimin tapu devirleri yapiimistir.

3. Donem iginde Gergeklesen Onemli Olaylar

Sirketimizin yatirim ve biyilime stratejisi cercevesinde; Afyonkarahisar ili, Emirdag ilcesi, Yeni
Mahallesi’nde yer alan, tapunun 89 ada, 1 parselinde kayith bina nitelikli ve riskli yapi oldugu ifade
edilen tasinmaz 31.01.2023 tarihinde yikilmak suretiyle yerine banka subesi ve konut projesi
gelistirilmek Gizere Ziraat Bankasi A.S."den satin alinmistir.

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, 1946 ada, 15 no’lu parselde kayith 195,38 m? yiizélgciime sahip
arsa nitelikli tasinmaz, Uzerinde banka subesi ve ofis projesi gelistirmek amaciyla 15.02.2023
tarihinde Ziraat Bankasi A.S.”den satin alinmistir. Ayni ada, 3 no’lu parselde kayith banka subesi
olarak kullanilan 498 m? ylzélglime sahip bina, yine Ziraat Bankasi A.S.”den satin alinmis olup; s6z
konusu tasinmazdan kira geliri elde edilmeye baslanacaktir.

Tekirdag ili, Stileymanpasa ilgesi, Yavuz Mahallesi, Saraphane Caddesi'nde yer alan, tapunun 969
ada, 12 ve 13 no’lu parsellerinde kayith tasinmazlar 24.02.2023 tarihinde; 110 no’lu parselinde
kayitli tasinmaz ise 10.03.2023 tarihinde satin alinmistir. Toplam 3.461,25 m? yiiz6l¢ime sahip arsa
Uzerinde otel projesi gelistiriimesi planlanmaktadir.

Sirketimizin gayrimenkul portfdyiindeki; Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhan Mahallesi adresinde
yer alan, tapunun 246 ada, 9 parselinde kayith arsa tzerinde gelistirilen diikkan ve konut projesinde
bulunan ve insasi halen devam etmekte olan mesken niteligindeki 16 bagimsiz bolim, “Yeni Evim”
kampanyasi dahilinde 17.01.2023 tarih ve 137/5 sayili Yonetim Kurulu Karari ile 6n satisa
sunulmustur.

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

Ziraat Isletme Ydnetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.$’nin ana faaliyet konusu her tiirlii arsa, arazi
vb. gayrimenkuller Uzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek, isletmek,
kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini
yaptirmak; konut, ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saglik
kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil koyd, yat limani, restoran ve buna
benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek, kurulu veya
kurulacak tesisler kiralamak, bu amacla ortakliklar kurmaktir. Ziraat isletme Yénetimi 27.06.2019
tarihinde faaliyetlerine baslamis olup, Sirketimiz Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme
A.S.'nin %100’ (ine sahiptir. 01.09.2020 tarihinde yapilan sozlesme ile portfoyimiizde bulunan Next
Level AVM Ziraat isletme Y6netimine kiralanmistir.

Ziraat GYO d.o.o 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 yatirim yapmak ve mevcut
gayrimenkullerini kiralamaktir. Ziraatbank BH d.d.’nin de kiraci olarak bulundugu binanin kiralama
ve isletme islemlerini ylriten Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo’nun %100l Sirketimize aittir.
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TOO Ziraat GYO Kazakhstan

Kazakistan’da gayrimenkul edinilmesi, proje gelistirilmesi, satis ve kiralama islemlerinin
yapilabilmesini teminen 24.01.2022 tarihinde %100 bagli ortakhgimiz olarak kurulan sirketin
sermayesi 4.371.770 KZT'dir.

Konkur ingaat Yatirim ve Pazarlama A.S.

Konkur insaat’in ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme, yatirim ve insaattir. Aktif olan
herhangi bir projesi bulunmayan Konkur insaat ileride gelistiriimek amaciyla arsa yatirimlari
yapmistir. Sirketimiz, Konkur insaat’in %50 oranindaki hisselerini 31.10.2019 tarihinde 86.000.000
TL bedelle devralmistir. Sirketimiz hisseleri, "Hisse Devir Sozlesmesi" ve Ek Protokoller ile
belirlenen "Geri Alim Hakki" sartlari dogrultusunda devir tarihi itibariyle hesaplanan 245.886.216,-
TL bedel lizerinden 03.04.2023 tarihi itibariyla Kurmel Holding A.S.'ye devredilmistir.
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5. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar
Tablo 4: Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketi Listesi
HiZMET ALINAN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETLERI LISTESI

TASINMAZ ADI

GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

16  FRANKFURT BiNASI TOV-SUD

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

37  ALTUNIZADE PROJESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

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

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

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

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

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

46  SARAJEVO BiNASI JELENA OBRADOVIC BALAVAC

47  FETHIYE PROJESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

48  SARUHANLI PROJESI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

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

51 HERDEM EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

M&Birlik Hukuk Burosu

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Misavirlik 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 Miihendislik Mimarlik Danismanlik Ltd. Sti.

Sirketimiz, hizmet aldigi kuruluslari secerken, ilgili sermaye piyasasi dizenlemelerine riayet
etmekte ve olasi ¢ikar gatismalarini dnlemek igin gereken 6zeni gostermektedir.

C. RiSK YONETIMI VE i¢ DENETIM MEKANIZMASI

Sirkette, risk yonetimi ve i¢ denetim sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve érgitlenmelere
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 silireclerini de icerecek sekilde i¢ kontrol sistemleri, ilgili komitelerin gorisleri
dogrultusunda olusturulmustur.

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

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

Ziraat GYO, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektoriinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak,
gayrimenkul seciminde dizenli kira gelirleri elde edecegi gayrimenkullere yonelerek yatirrmcilari
icin riski minimize etmeye calismaktadir. Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkuller her tirli
hasara karsi sigortalanmaktadir.
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D. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL)

Nakit ve Nakit Benzerleri

Ticari ve Diger Alacaklar

Stoklar

Pesin Odenmis Giderler

Diger Dénen Varhklar

Toplam Donen Varliklar

Ticari ve Diger Alacaklar

Ozkaynak Yéntemi ile Dederlenen Yatirimlar
Yatirrm Amagli Gayrimenkuller

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlklar
Pesin Odenmis Giderler

Ertelenmis Veergi Varhdi

Diger Duran Varlklar

Toplam Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

YUKUMLULUKLER (Bin TL)
Bor¢lanmalar

Ticari ve Diger Borglar
Ertelenmis Gelirler

Dénem Kari Vergi Yikimliligi
Karsilhiklar

Ertelenmis Vergi Yikimliiligii
Diger Yiikimliiltikler

Toplam Yikimliiliikler
Odenmis Sermaye

Kardan Ayrilan Yedekler
Diger Kar Yedekleri

Paylara iliskin Primler

Gegmis Yillar Karlari

Dénem Net Kari veya Zarari
Ozkaynaklar

TOPLAM KAYNAKLAR

GELIR TABLOSU (Bin TL)
Hasilat

Satislarin Maliyeti (-)

Brut Kar

Genel Yonetim Giderleri (-)
Pazarlama Giderleri (-)

31.03.2023
50.946
67.010

7.030
467.443
48.253
640.683

59
226.065
20.274.477
41.909
15.016

0

559.509
21.117.034
YAWLY AV

31.03.2023
2.093.604
155.966
2.613

185

867

1.401
51.307
2.305.943
4.693.620
2.197.046
245.246
1.336.153
10.942.756
36.953
19.451.774
21.757.717

31.03.2023
87.362
32.225
55.137
22.769

5.732

31.12.2022
41.297
13.482
23.872

7.773
29.947
116.371
54
226.065

19.781.703
29.818
30.350

0

478.064
20.546.055
20.662.426

31.12.2022
1.105.478
122.671
3.492
47
867
528
29.565
1.262.648
4.693.620
2.196.992
230.203
1.336.153
-2.504
10.945.313
19.399.778
20.662.426

31.03.2022
192.054
95.272
96.781
12.962

11
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Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 2.309 1.614

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 1.266 1.987
Esas Faaliyet Kari 27.679 83.435
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 27.679 83.435
Finansman Gelirleri 13.746 37.484
Finansman Giderleri (-) 4.161 207
Sirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarari) 37.265 120.712
Dénem Vergi Gideri (-) 136 0
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri -176 0
Donem Kari 36.953 120.712

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 31.03.2023 31.12.2022
Vadeli mevduat 14.999 32.597
Vadesiz mevduat 35.771 8.454
Diger 176 246
Toplam 50.946 41.297

3. Finansman Kaynaklari

Finansal Borglar (Bin TL) 31.03.2023 31.12.2022
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 611.763 291.067
Uzun Vadeli Borglanmalar 1.476.019 810.637
Toplam 2.087.782 1.101.703

Sirketimiz likidite yonetimi kapsaminda, devam eden projelerin finansmaninda kullaniimak tzere

rapor donemi itibariyla 2 milyar TL kredi kullanmuistir.

4. Hisse Performansi

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

gormeye baslamistir.

06.05.2021 — 31.03.2023 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)

06.05.2021 31.03.2023 Degisim

XU100 1.428 4.813| 237%
XGMYO 571 1.613| 182%
ZRGYO 1,60 4,52 183%

Hisse senedimizin islem gérmeye basladigl 06.05.2021 tarihi ile rapor tarihi 31.03.2023 arasindaki
dénemde BiST 100 endeksi %237 deger kazanirken, BiST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Endeksi
(XGMYO) %182 oraninda ylikselmistir. Ziraat GYO hisse senedi XGMYO Endeksi’'ne paralel bir
performans sergileyerek %183 oraninda deger kazanmistir. Donem iginde gorilen en dusik
kapanis degeri 4,02, en yliksek deger 6,10 olarak gerceklesmistir.

Sirketimizin piyasa degeri yilin ilk geyrek sonu itibariyle 21,2 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir.

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portféy sinirlamalari ilgili diizenleme 31.Mar.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 dayali 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) 2% 2% Azami %49

4 Yabanci gayrlr"ne‘nkuller, gayrlmenl‘<ule dayali projeleri gayrimenkule 11-48.1. Md. 24 / (d) 1% 1% Azami %49
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

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

3 vaiAz C_insinden Vafieli—Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima Hesabi ve 111-48.1. 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 dénemi itibariyla portféy sinirlamalarina uyum saglanmistir.
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E. DIGER HUSUSLAR

1. Rapor Donemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

Miisterek Yonetime Tabi Ortakligimiz Konkur insaat Yatirim 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 S6zlesmesi" ve Ek Protokoller ile belirlenen "Geri Alim Hakki" sartlari
dogrultusunda devir tarihi itibariyle hesaplanan 245.886.216,-TL bedel izerinden 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.'ve 5 yil sureyle aylik 42,8 milyon TL (KDV harig) kira
bedeli Gizerinden kiralanmasina iliskin s6zlesme 04.04.2023 tarihinde imzalanmistir.

Once Sirketimizin sonrasinda da Ziraat Bankasi ile diger kamu bankalarinin birimlerinin kademeli
olarak tasinmalariyla istanbul Finans Merkezi'nde hayat baslamistir. istanbul Finans Merkezi
bankalar etabi, 17.04.2023 tarihinde diizenlenen térenle hizmete agiimistir.

istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi'nde yer alan Kule-2'nin 27-39 arasindaki ofis
katlarinin Ziraat Katihm Bankasi A.S.'ye Shell&Core (ileri kaba) olarak 5 yil sireyle ayhk 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 s6zlesmesi 11.04.2023 tarihinde imzalanmustir.

Sirketimizin "Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No : 4, Kadikéy 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 Turkiye Ticaret Sicil
Gazetesi'nde tescil ve ilan olmustur.

2. Sirket Aleyhine Agilan / Devam Eden Davalar

Rapor dénemi itibariyla yurticinde devam eden 6nem diizeyi diisiik 4 adet davamiz bulunmaktadir.

3. Sirketin Yararlandigi Tesvikler

Sirketimiz yatirim faaliyetlerinde herhangi bir tesvikten yararlanmamaktadir.

4. Mevzuat Degisiklikleri

Raporlama dénemi itibariyla mevzuat degisikligi olmamistir.
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