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Ortaklik ve Sermaye Yapisi (31.03.2022)
.

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 Yatirrmcisi B 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

A: Bagimsiz iiyeler disindaki Yonetim Kurulu liyelerini segme hakki vardir.
B: A ile birlikte bagimsiz Yonetim Kurulu liyelerini segme hakki vardir.



Yonetim Kurulu ve Ust Yonetim

Gorev Slresi

Gorevi
Baslangi¢ ve Bitis Tarihleri
Hiiseyin 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 Yénetim Kurulu Uyesi- Genel Miidiir 16.04.2021 16.04.2024
Yunus SONMEZ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024
Mustafa Hilmi CELIK Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024

Gorev Suresi

Baslangi¢ ve Bitis Tarihleri

Peyami Omer OZDILEK Genel Mudir 04.12.2019 Devam Ediyor
Vedat CELIKBILEK Genel Mudiir Yardimcisi 01.06.2021 Devam Ediyor
Atakan BEKTAS Genel Mudur Yardimcisi 01.06.2021 Devam Ediyor




Finansal Bilgiler

Varliklar (Milyon TL) Yiikumlilikler (Milyon TL)
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Finansal Bilgiler - Varhiklar
.

31.03.2022
Nakit ve Nakit Benzerleri 297.278 607.345
Ticari ve Diger Alacaklar 5.793 4.405
Stoklar 41.195 46.009
Pesin Odenmis Giderler 4.457 4.875
Diger Dénen Varliklar 27.730 26.712
Toplam Donen Varliklar 376.453 689.347
Ticari ve Diger Alacaklar 661 653
Ozkaynak Yéntemiyle Dederlenen Yatirimlar 119.622 119.622
Yatinnm Amacli Gayrimenkuller 7.629.387 7.144.690
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 11.192 10.701
Pesin Odenmis Giderler 394.395 399.496
Ertelenmis Vergi Varligi 0 0
Diger Duran Varliklar 313.595 279.389
Toplam Duran Varliklar 8.468.851 7.954.551

TOPLAM VARLIKLAR 8.845.305 8.643.897



Finansal Bilgiler - Yukumlulukler

YUKUMLULUKLER (Bin TL) 31.03.2022

Bor¢lanmalar 4.183 3.562
Ticari ve Diger Bor¢lar 272.926 216.077
Ertelenmis Gelirler 3.853 9.840
Dénem Kari Vergi Yiikimliiligii 0 0
Karsiliklar 170 170
Diger Yiktumliiliikler 45.474 41.638
Toplam Yikiimlulikler 326.605 271.287
Odenmis Sermaye 4.693.620 4.693.620
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 890.360 890.360
Diger Kar Yedekleri 159.160 133.783
Paylara iliskin Primler 1.335.832 1.335.832
Gecmis Yillar Karlari 1.319.015 -1.227
Dénem Net Kari veya Zarari 120.712 1.320.242
Ozkaynaklar 8.518.699 8.372.610

TOPLAM KAYNAKLAR 8.845.305 8.643.897



Net Kar — Satis ve Kira Geliri

Yillik Kira Geliri ve Satis Hasilati
1.320 (Milyon TL) 187

Yillik Net Kar (Milyon TL)
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Finansal Bilgiler — Gelir Tablosu

GELIR TABLOSU (Bin TL) 31.03.2022

Hasilat 192.054 33.914
Satislarin Maliyeti (-) 95.272 15.028
Briit Kar 96.781 18.887
Genel Yonetim Giderleri (-) 12.962 7.558
Pazarlama Giderleri (-) 11 1.800
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.614 1.115
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 1.987 1.127
Esas Faaliyet Kari 83.435 9.516
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 0 0
Ozkaynak Yéntemiyle Dederlenen Yatirimlarin Karlarindaki Paylar 0 -395
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 83.435 9.121
Finansman Gelirleri 37.484 783
Finansman Giderleri (-) 207 3.571
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarari) 120.712 6.333
Dénem Vergi Gideri (-) 0 0
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri 0 17

Donem Kari 120.712 6.349



Hisse Performansi (31.03.2022)
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Kar Dagitim Politikasi
T

Sirketimiz kar dagitiminda, Kurumsal Yonetim lilkeleri’ne uygun olarak pay sahipleri ve Sirket
menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli bir politika izleme hedefiyle, orta ve uzun vadeli Sirket
stratejimiz, yatirrm ve finansman politikalari, strdirudlebilir biyume hizi, karlihk 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 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.

Bu cercevede; Sermaye Piyasasi mevzuati cercevesinde hesaplanan 148.871.230,31 TL tutarindaki 2021
Yilh Net Dagitilabilir Donem Karinin %10'luk kismi olan 14.887.123,03 TL'nin Ortaklara Birinci Kar Payi
olarak 30.06.2022 tarihine kadar dagitilmasi 05.04.2022 tarihli Genel Kurul Toplantisi’'nda kabul
edilmistir.
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PORTFOYUMUZ



Portfoy Bilgileri

Lokasyon Bazinda Gayrimenkul Adedi

H .

2020 2021 Mar.22

Gayrimenkul Portfoyii
(Milyon TL)

55,8%

m Kira Getirili Gayrimenkuller m Devam Eden Projeler = Arsalar

4.681

2020 2021 Mar.22
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Portfoy Cografi Dagilim

FRANKFURT
1 Bina (2.353 m?)

iSTANBUL
16 Bina (47.866 m?)

6 Proje (451.963 m?)

2 Arsa (9.819 m?)

izmMiR
4 Bina (16.279 m?)
2 Proje (6.793 m?)
1 Arsa (79.745 m?)

SARAJEVO
1 Bina (9.009 m?)

1 Proje (3.389 m?)

MANISA

MUGLA
2 Proje (2.611 m?)

12
Farkl
Sehirde

KOCAELI
1 Bina (679 m?)

1 Proje (25.164 m?)

ANKARA
6 Bina (52.307 m?)
1 Proje (2.358 m?)

ANTALYA

KAHRAMANMARAS
1 Bina (3.075 m?)

1 Bina (2.782 m?)

1

33

] Bina

13
Proje

ERZURUM
1 Bina (7.045 m?)

SANLIURFA

1 Bina (11.247 m?)

Arsa

13



Kira Getirili Gayrimenkullerimiz
.

Kiralanabilir 2021 Yil Sonu Mart 2022  Portfoy Kiralanabilir 2021 Yil Sonu Mart 2022  Portféy

Bina Adi Alan Degeri Degeri icindeki Payij Bina Adi Alan Degeri Degeri icindeki Payi
(m?) (milyon TL)  (milyon TL) (%) (m?) (milyon TL) (milyon TL) (%)
1 Next Level Alisveris Merkezi 32.188 470 471 6,2% 18 Yenisehir Binasi 3.361 34 34 0,4%
2 Saraybosna Binasi 9.009 271 297 3,9% 19 Galatasaray Binasi 1.302 33 33 0,4%
3 Frankfurt Ofis Binas 5 Ei5E 210 226 3,0% 20 Mecidiyekdy Binasi 2.230 30 30 0,4%
4 Maslak Binalari 15.027 173 173 2,3% 21 Aksaray Binasi (Cerrahpaga Cd.) 2.168 30 30 0,4%
5 Beyoglu Binas 4.304 158 158 2.1% 22 GOztepe Binasi 1.950 24 24 0,3%
6 Bahgekapi Binasi 3.170 81 81 1,1% 23 Kizilay Binasi 2.450 24 24 0,3%
7 Bahgekapi Postane Cad. Binasi 1.998 65 65 0,9% 2 !30rnova e 3.351 2 2 0,2
8 Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cd.)* 5.640 64 - - 25y Clna.rll IR 7.904 22 22 0'3?’
e e e o Theews T
10 Cagaloglu Tarihi Bina** 3.748 62 62 0,8% ' =70
28 Adakale Binalari**** 2.610 20 - -
11 Ankara Okul Binasi 11.282 56 56 0.7% i

! 29 Kahramanmaras Binasi 3.075 17 17 0.2%

12 Sanlurfa*** 11.247 53 54 0,7% o . ’
30 Yenisehir lhlamur Sokak Binasi 2.498 16 16 0,2%
! aksim 2.080 = R 0,6% 31 Karabaglar Binasi 2.259 16 16 0,2%
14 Besiktas Binas| 1.408 40 40 0,5% 32 Sehremini Binasi 1.770 15 15 0,2%
15 Kadikoy Rihtim Binasi 2.887 34 34 0,4% 33 Tiinel Binasi 418 6 6 0,1%
16 Cagaloglu Binasi 1.480 37 37 0,5% 34 Karamirsel Binasi 679 5 5 0,1%
17 Alsancak Binasi 2.765 34 34 0,5% 35 Cankaya Binas 58 = 5 0,1%
TOPLAM 160.892 2.160 2.236 29,3%

*2021 yilsonu ekspertiz dederi 64 milyon TL olan Aksaray Turgut Ozal Millet Caddesi Binasi rapor dénemi icinde satilarak gayrimenkul portféyiimiizden cikarilmistir.

** 2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 62 milyon TL olan Cadaloglu Tarihi Bina rapor déneminde kiraya verildigi igin yeniden siniflandiriimis olup, Kira Getirili
Gayrimenkuller grubunda gésterilmistir.

**%2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 53 milyon TL olan Sanlurfa Otel Binasi rapor déneminde tamamlanarak kira tahsil edilmeye baslandigi icin yeniden siniflandiriimis
olup, Kira Getirili Gayrimenkuller grubunda gésterilmistir. 14

**%%2021 yilsonu ekspertiz degeri 20 milyon TL olan Adakale Binalari rapor dénemi iginde satilarak gayrimenkul portféyiimiizden ¢ikarilmistir.



Projelerimiz — Arsalarimiz

. 2021 Yil Sonu Mart 2022 Portfoy 2021 Yil Sonu Mart 2022 Portfoy
Proje Alani . . . . ;. . Arsa Alani o . . . - .
(m?) Degeri Degeri Icindeki Payi (m?) Degeri Degeri Icindeki Payi
(milyon TL) (milyon TL) (%) (milyon TL)  (milyon TL) (%)
1 istanbul Finans Merkezi 431.041 3.450 3.907 51,2% 1 Bayrakli 79.745 679 679 8,9%
2 Karakdy 3.965 95 98 1,3% 2 Levent 6.298 408 408 5,4%
o L i i
3 Cagaloglu Tarihi Bina 3.748 62 3 Eylpsultan* 3.521 - 50 0,6%
4 Sanlurfa** 11.247 53 = ;
TOPLAM 14,9%
SR S 59 52 0,7% 89.564 1.088 1.137 °
6 Efes 4.921 a7 47 0,6% * Eyiipsultan istanbul arsasi rapor déneminde portféye déhil edilmistir.
7 Kadikoy- Osmanaga 1.530 35 35 0,5% ok
8 Kartepe Natamam Otel 25.164 33 33 0,4% PO RTFOY TOPI—AMI
9 Altunizade 4.577 18 18 0,2% ]
10 Cebeci 2.358 17 17 0,2% Portfdy Dagilimi (Milyon TL) 202; lel S.onu Mla)rtVZO.ZZ Port;oy Ig;\dekl
11 Bodrum 881 15 15 0,2% eser! eger! ay! (%)
12 Kordon-Konak*** 1.872 - 15 0,2% Kira Getirili Gayrimenkuller 2.160 2.236 29,3%
13 Fethiye 1.730 13 13 0,2% ]
Devam Eden Projeler 3.897 4.257 55,8%
14 Bayrampasa 889 5 5 0,1%
o 3.389 4 4 0,0% Arsalar 1.088 1.137 14,9%
TOPLAM 507.273 3.897 4.257 55,8% TOPLAM 7.145 7.629 100%

* Cagaloglu Tarihi Bina rapor déneminde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.
** Sanlurfa Otel Binasi rapor déneminde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.
*** Kordon- Konak Projesi Banka subesi ve ofis projesi gelistirilmek lizere 22.01.2022 tarihinde portféye dahil edilmistir.
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Istiraklerimiz

Kurulus / Edinim Yili . . . .

Gayrimenkul isletme

Z'r\‘:;:‘z'i‘:::"e 123;3 ve kiralama, proje 5.000.000 TL 470.931.684 TL
° gelistirme
Konkur Ingaat Yatirim 2019 Ga.yr!menkul proje 32.000.000 TL 300.000.000 TL
ve Pazarlama A.S. 50% gelistirme ve yatirhm
Ziraat GYO 2020 f.?‘ﬁ'r"rlink:l.f.rﬂie 34.931.124 KM 35.812.677 KM
Sarajevo d.o.o. 100% BENFLUIME, ¥ (289.439.293 TL)  (296.743.841 TL)
kiralama
. Gayrimenkul edinme, 10.000 USD 10.000 USD
TOKC:‘ iﬁ;:::o fg:; proje gelistirme, satis, (4.371.770 KZT, (4.371.770 KZT,
o

kiralama 135.000 TL) 135.000 TL)
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GYO Sektor Siralamasi

Piyasa Degeri Aktif Biyukligii Ozkaynaklar

8.845
7.128
35.465
12.175
20.224
6.995
8.562
8.044
4.862

8.519
5.542
16.485
5.105
14.688
4.327
7.177
3.994
2.590

Borglar

327
1.586
18.981
7.070
5.535
2.668
1.385
4.050
2.272

Donem
Kari/Zarari

1121

66
738
204
169

447
-196
149

Ziraat GYO 13.611
is GYO 10.767
Emlak Konut GYO 8.588
Sinpas GYO 6.112
Torunlar GYO 6.090
Akfen GYO 4.316
Ozak GYO 2.344
Akis GYO 1.731
Vakif GYO 1.670
Siralama Piyasa Dederine géredir.
Ziraat GYO
» 13,6 milyar TL piyasa degeri ile 1.sirada,

> 8,8 milyar TL 6zkaynak biiyukligii ile 3. sirada yer almaktadir.
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Satisi Tamamlanan Gayrimenkullerimiz — 1

Aksaray Turgut Ozal Millet Cad.

Edinim Tarihi 10.11.2016
EdmlmDegen ................................................................................................. 25380000TL
ArsaAIam ............................................................................................................................... 1 001mz
Nltehgl ............................................................................................................................ Oﬁsvelsye”
2021 Yil Sonu

Ekspertiz Degeri 63.536.030 TL

Sirketimizin gayrimenkul portféyiinde yer alan, istanbul
ili, Fatih ilcesi, Haseki Sultan Mahallesi, Turgut Ozal
Caddesi, No:7 adresinde bulunan, tapunun 1762 ada, 1
parselinde kayith “Betonarme Bina” niteligindeki
tasinmazin satisi 02.02.2022 tarihinde
gerceklestirilmigtir.

18



Satisi Tamamlanan Gayrimenkullerimiz — 2

Adakale Binalari

2021 Yil Sonu
Ekspertiz Degeri

b No:13,15,17 adresinde yer alan, tapunun 1053 ada, 2

22 / s : ::parselinde kayith tasinmazin satisi 03.02.2022 tarihinde
e s , | : gerceklestirilmistir.
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Satistaki Gayrimenkullerimiz — 1
[

EdinimTarihi 10.07.2020
Edinim Degeri
(filadetkorw't+9éw'et'sverl)103685500TL
Arsa Alam 8.774 m?
2021 Y|I.Son|..| Ekspertiz Degeri 43.245.000 TL
(9 adet isyeri)

Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, 3410 ada, 3 parselde
kayith arsa lizerinde A, B ve C bloklarda yer alan diikkan ve
konutlardan olugsmaktadir.

A blokta 179 adet, B blokta 121 adet ve C blokta 180 adet
olmak lizere toplam 480 adet bagimsiz boélimden olusan
projede 61 adet konut ve 9 adet isyeri olmak lizere toplam 70
adet bagimsiz boliim 10.07.2020 tarihinde portfoye dahil
edilmistir.

2020 yihi igerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3 adet konut nitelikli,
2022 yilinda ise 3 adet ticari nitelikli bagimsiz boliimiin satisi
gercgeklestirilmis olup, 6 adet ticari nitelikli bagimsiz boliimiin
satis slireci devam etmektedir.




Satistaki Gayrimenkullerimiz — 2
e

Kahramanmaras Ofis Projesi

EdinimTarihi ~  10.04.2018
Edinim Degeri 3.500.000 TL
Asaplam  700m’
Toplam insaat Alani 3.075 m?
Nitelgi  Ofisvelsyer
2021 Yil Sonu

17.090.000 TL

Ekspertiz Degeri

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir
Mahallesi 4 ada, 1 parselde kayith projede yer alan
12 adet ofis Uinitesi Ekim 2021 itibariyla satisa
sunulmus olup, 2 adet ofisin satisi tamamlanmistir.




Satistaki Gayrimenkullerimiz — 3

2021 Yil Sonu

Ekspertiz Degeri 32.520.000 TL

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzunbey Kumlagiftligi
Mahallesi, 3629 parselde kayith, 9.781 m? yuzolgcumlii
arsa lzerinde natamam halde toplam 172 bagimsiz
boliimden olusan iki bloktan, 11 katl, 190 odali toplam
ingaat alani 25.157 m? olan 56500/77000 arsa payina
sahip 172 bagimsiz b6liim no.lu otel blogu Sirketimize
ait olup, satis siireci devam etmektedir.
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Devam Eden Projelerimiz -1

istanbul Finans Merkezi Projesi

Edinim Tarihi 8.11.2016
Edinim Degeri 643.000.000 TL
ArSa Alant e 27.195 m®
Toplam insaat Alani 431.041 m?
Niteligi Ofis ve syeri Projesi
Proje Gelistirme 1.049.487.889 TL
Malivetl +126.544.848 EUR
Tahmini Bitig Tarihi 20.06.2022
lleleme Orami 81%
2021 Yil Sonu

3.450.057.000 TL

Ekspertiz Degeri

Projenin kaba ingaati tamamlanmistir.

Podyum ve Kule 2 cephe panel montaji, Kule-1 ofis katlarinda ise
ince isler devam etmektedir.

Kule-1 katlarina 25.06.2022 tarihinden baslamak ve 25.09.2022
tarihine kadar fazlar halinde devam etmek lizere Ziraat Finans
Grubu birimlerinin  tasinmasi ve ¢alismaya baslamasi
planlanmaktadir.

Kule-2 katlarina Ziraat Finans Grubu istiraklerinin yerlesimine
iliskin proje ¢calismalari devam etmektedir.
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Devam Eden Projelerimiz — 2

Karakéy/istanbul Projesi

2021 Yil Sonu
Ekspertiz Degeri

Tarihi binanin kuzey ve bati cephelerinde cephe
aski sistemi imalatlari tamamlanmistir. Ek bina
betonarme imalatlari devam etmektedir. Proje
ilerleme seviyesi %15tir.
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Devam Eden Projelerimiz - 3

]
- Erenkdy/istanbul Projesi

Edinim Tarihi ~~~ 26.04.2018
Edinim Degeri 26.500.000 TL
Arsa Alani 2.298 m?
ToplamlngaatAIan|9961m2
Nitelgi ~ Konutvelsyeri
2021 Yil Sonu

51.600.000 TL

Ekspertiz Degeri

Toplam 48 bagimsiz boéliimden (45 Konut ve 3 Diikkan)
olusan Erenkdy Projesinde insaat yiiklenici s6zlesmesi
21.03.2022 tarihinde imzalanmistir. S6zlesmeye gore
isin siiresi 16 ay olarak belirlenmis olup, insaat yapim
stireci baslamistir.



Devam Eden Projelerimiz — 4

Saruhanli/Manisa Projesi

2021 Yil Sonu
Ekspertiz Degeri

Proje 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kattan
olusmaktadir. Zemin kat Ziraat Bankasi sube hizmet

i glani, list katlar konut olarak tasarlanmistir.

Proje yapi ruhsati alinmis olup, bina yapim isi icin
yiiklenici firma sec¢im siireci devam etmektedir.
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Proje Asamasindaki Islerimiz — 1
-
Bl Atunizadefistanbul Projesi

Altunizade/istanbul Projesi

Edinim Degeri 13.100.000 TL
Arsa Alam ] 1.887 m?
Toplam insaat Alom 4.681 m?
Niteligi Konut Projesi
2021 Yil Sonu

17.830.000 TL

Ekspertiz Degeri

Mevcut arsa lizerinde, 2 bodrum, zemin, 3 normal kat ve
¢ati katindan olusan konut projesi hazirlanmistir.
Projede 20 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Giincel imar durumu ile birlikte resmi avan proje
basvurusu yapilmis ve onaylanmistir. Ruhsat projeleri
onaylanma asamasindadir.




Proje Asamasindaki Islerimiz — 2

Fethiye/Mugla Projesi

2021 Yil Sonu
Ekspertiz Degeri

Mevcut binanin yikimi yapilmis olup, yerine 2 yeni
bina yapilmasi planlanmaktadir. Binalardan biri
Sube hizmet alani, digeri ise otel olarak kullanilmak
lizere projelendirilmistir.

Mimari avan proje belediyeye sunulmus olup,
belediye goriisii  lizerine projede revizyon
¢alismalari yapilmaktadir.
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Proje Asamasindaki Islerimiz — 3

Goztepe/istanbul Projesi

iBB’'nin Kadikdy bélgesine ait plan tadilati
kararina iligkin aski siireci sona ermis olup, planin
kesinlesmesi beklenmektedir.

Plan onayi sonrasinda, 1 bodrum kat, zemin kat
ve 5 normal kattan olusan konaklama projesinin
yapim sureci baslatilacaktir.
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Planlama Asamasindaki Projelerimiz

Bayrakli/ izmir Oksijen Plaza/ Kazakistan
i /

30



Tesekkurler.



