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A. GENEL BILGILER

1. Raporun Ait Oldugu Donem

Rapor donemi 01.01.2022 - 30.09.2022 tarihleridir.
2. Sirket Profili

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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 izere 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

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

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

Merkez Adresi Osmanaga Mah. Rihtim Cad. No: 4 Kat: 4-6 Kadikdy/ISTANBUL
Telefon No 21636977 72-73

Faks No 21636977 74

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 sektériinde onci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan
0zglin projeler gelistirerek istikrarli bilango biylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerlere bagl
yonetim anlayisiyla hissedarlarina en yiksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gecirmektir.

Misyon

insana ve cevreye saygili, modern ve yiiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirmlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve yiksek karllik ilkesiyle
hissedarlari i¢in olusturdugu degeri siirekli kilmaktir.

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


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

3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

30.09.2022 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 gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu UGyelerinin bagimsizlar disindaki tim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel
Kurul tarafindan segcilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.

4. Sirket Yonetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Slresi

Adi Soyadi Gorevi — - -

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 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 Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 16.04.2024

Gorev Suresi

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

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

Esas Sozlesme’nin 15.maddesi geregi, 01.01.2022-30.09.2022 tarihleri arasinda 22 Yonetim Kurulu
toplantisi gerceklesmistir.

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

30.09.2022 tarihinde sona eren ara hesap déneminde, Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust diizey
yOneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin toplami 3.339.302 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
Sézlesmesi’'nde belirtilen yetkileri haizdir. Yonetim Kurulu Gyelerinin sirket disinda baska gorev
veya gorevler almasi sinirlandiriimamis olup, Tirk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin
hiklmlerine uyulmaktadir. 2022 yili iglincli ¢eyrek hesap donemi igerisinde, Yonetim Kurulu
Uyelerinin Sirket ile islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.

7. Komiteler
Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal ydnetime iligskin
diizenlemelerine uygun olarak, Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan gérev ve sorumluluklarini
yerine getirmek amaciyla kurulmustur. S6z konusu Komite, Sirket’in kurumsal yonetim
uygulamalarini dizenli olarak gozden gecirmekte ve iyilestirmek {zere calismalarda
bulunmaktadir. Komite, Sirket’in pay sahipleriyle olan iliskileri ve bu konudaki stratejilerini belli
doénemler itibariyla gézden gecirmekte ve faaliyetler hakkinda Yonetim Kurulu’na diizenli 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 géstermektedir.

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

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

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, ¢alisma esaslarinda yer alan gorevlerine paralel olarak yil igcerisinde sermaye
piyasasi mevzuatinda ve ilgili diger diizenlemelerde yer alan esaslara uygun olarak Sirket’in finansal
bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimin gergeklestirilmesi, ortakligin i¢ sistemlerinin
etkin bir sekilde isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki g¢alismalarinin
izlenmesi konularinda aktif olarak ¢alismaktadir.

Komite 9 aylik dénemde 3 defa toplanmis olup, Yonetim Kurulu’na 3 defa bilgilendirmede
bulunmustur. Komite lyeleri asagida belirtilmistir.

1. Yunus SONMEZ Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
2. Mustafa Hilmi CELIK Komitesi Uyesi (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yodnetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak, Sirket’in varhigini, gelismesini ve devamini tehlikeye disirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi ve riskin



yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden
gecirmek lzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve galismalar kapsaminda
Sirket faaliyetleriyle butlinlesik 6nemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk
limitlerinin takibi kapsaminda Yonetim Kurulu’na gerekli bilgilendirmelerin yapiimasini saglamis ve
Sirket’in risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

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

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

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 kar dagitiminda, Kurumsal Yénetim 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, sirdurilebilir bliyime 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 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 kapsamda; Sermaye Piyasasi mevzuati ¢ercevesinde hesaplanan ve 05.04.2022 tarihli Genel
Kurul Toplantisi’nda karari alinan 2021 Yili Net Dagitilabilir Donem Karinin %10’luk kismi olan
14.887.123,03 TL'nin ortaklara birinci kar payl olarak dagitimi 30.06.2022 tarihinde
gergeklestirilmistir.

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLISKiN GELISMELER
1. Ekonomik Gelismeler

Tirkiye ekonomisi yilin ikinci geyreginde yillik bazda %7,6 ile piyasa beklentilerine yakin bir biylime
kaydetmistir. Enflasyondaki ylksek seyre bagli olarak yilin ikinci ¢ceyreginde Tirkiye ekonomisi cari
fiyatlarla bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %114,6 oraninda blyimustir. Boylece, Tlrkiye
ekonomisinin cari fiyatlarla 4 ¢eyreklik kimdlatif bayUklGgi ikinci ceyrek itibariyla 10 trilyon TLyi
asarak USD bazinda GSYH 828 milyar USD’ye ulasmistir. Gegtigimiz yilsonunda bu tutar 807 milyar
USD dizeyindeydi.

Gugli  blyime performansinda 06zel tiketim harcamalarinin 6ne c¢iktigi ve ihracat
performansindaki glicli seyrin blylimeyi desteklemeye art arda yedinci ¢ceyrekte de devam ettigi
gorulmustir.

Eylul ayinda imalat sanayii PMI Agustos ayina kiyasla 0,5 puanlik azalisla 46,9’a gerilemistir. Boylece
endeks 50 esik degerinin altindaki seyrini strdiirerek sektérdeki daralmanin Ust Uste 7. aya



tasindigina isaret etmistir. Endeksin alt kalemlerine bakildiginda, lretim, yeni siparisler ve satin
alma faaliyetlerindeki gerilemenin devam ettigi gérilmektedir. Ayrica, firmalarin Haziran 2020’den

bu yana ilk defa istihdamda azaltmaya gittikleri ve nihai Grin fiyatlarindaki artisin hiz kazandigi
gorulmustir.

Tiketici ve Ureticilerin genel ekonomik duruma iliskin degerlendirme, beklenti ve egilimlerini
Ozetleyen, mevsim etkilerinden arindinilmis tliketici, reel kesim, hizmet, perakende ticaret ve
ingaat sektorleri gliven endekslerinin agirliklandiriimasiyla olusan Ekonomik Gliven Endeksi, Eylul
ayinda ayni diizeyde kalarak 94,3 degerini almistir. Bu donemde diger tiim alt endeks degerlerinde
gelecek donem beklentilerindeki iyilesme paralelinde yikselis gorulirken, Reel Kesim Gliven
Endeksi ise aylik bazda 1,2 puan azalisla 100,2 diizeyine gerilemistir.

Gerek yurt ici gerekse kiresel gelismeler paralelinde enflasyon goériinimiinde siiregelen olumsuz

goriinim orta ve uzun vadede bliyimenin kalitesi ve strdirilebilirligi acisindan risk teskil etmeye
devam etmektedir.

Turkiye ekonomisinin temel biyukliklerine iliskin hedef ve politikalarin yer aldigi 2023-2025
dénemini kapsayan Orta Vadeli Program, 4 Eylil 2022 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
Programa gore, 2022’de %5 oraninda biylimesi beklenen Tirkiye ekonomisine iliskin blyime
tahminleri 2023 yili icin %5, 2024 ve 2025 vyillari icin %5,5 olarak belirlenmistir. 2022 yilsonunda
%65 dizeyinde gerceklesmesi beklenen TUFE’ye iliskin tahminler ise 2023-2025 dénemi icin
sirasiyla %24,9, %13,8 ve %9,9 olmustur. Cari acigin GSYH’ye oraninin 2022’de %5,9 seviyesinde
gerceklesmesinin ardindan, 2023’te %2,5’e ve 2024’te %1,4’e gerileyecegi ongorilmistir.
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2021 yilini Merkez Bankasi doviz satis kurlarina gore 13,55 TL ile kapatan dolar kuru, 2022 yili Eylil
ayiitibariyla 18,31 TL seviyesine yukselerek %35 oraninda bir artis gdstermistir. Sepet kur ise 14,44
TL seviyesinden 18,24 seviyesine ylkselerek %26 oraninda artmistir.



2022 yili Ocak-Eyliil dbneminde gegen yilin ayni donemine goére ihracat %17,1 artarak 188,2 milyar
dolar, ithalat %40,8 artarak 272,4 milyar dolar, dis ticaret hacmi de %30 yikselerek 460,3 milyar
dolar olarak gerceklesmistir. Eylil ayi ihracati ise 22,6 milyar dolar ile tim zamanlarin en yliksek
eylil ayi ihracat rakami olarak kayda gegcmistir.

S6z konusu donemde dis ticaret acigl %158,5 artisla 83,8 milyar dolar, ihracatin ithalati karsilama
orani %69,2 olarak gergeklesmistir.
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Eylul’de tuketici fiyatlari aylk bazda %3,08 ile %3,80 diizeyindeki piyasa beklentilerinin altinda artis
kaydetmistir. Bu dénemde yurt i¢i UFE (Yi-UFE) de %4,78 yiikselmistir.

Yillk TUFE enflasyonu Eyliil ayinda yiikselisini stirdiirerek %83,45 diizeyine ulagmistir. Yi-UFE de
yikselis egilimini koruyarak Eyliil’de yillik bazda %151,5 olarak gerceklesmistir. YIUFE ile TUFE
enflasyonu arasinda 68,1 puan dizeyine yikselen fark tiketici fiyatlari Uzerindeki maliyet
baskisinin artarak devam ettigine isaret etmektedir. Ayrica, FED’in enflasyonu kontrol altina almak
icin parasal sikilastirma adimlarina glgli bir sekilde devam edecegi beklentisiyle dolarin kiiresel

Olcekte deger kazanmasi enflasyon (izerinde yukari yonli baski olusturan bir unsur olarak 6ne
¢ikmaktadir.

TCMB, Agustos ve Eylul aylarinda gergeklestirdigi toplantilarinda 100’er baz puanlik indirime
giderek politika faizini %14’ten %12 seviyesine indirmistir. Eylul toplanti tutanaklarinda, tGglncu
ceyrekte azalan kiresel talebin etkisiyle ekonomik aktivitedeki ivme kaybinin devam ettiginin alti
cizilirken, sanayi liretiminde yakalanan ivmenin ve istihdamdaki artis egiliminin strdrtlmesi icin
finansal kosullarin destekleyici olmasinin gerekliligine vurgu yapilmistir. Kredilerin biylime hizinin
ve erisilen finansman kaynaklarinin amacina uygun sekilde kullanilmasinin yakindan takip edildigini

de belirten TCMB, parasal aktarim mekanizmasinin etkinligini destekleyecek araglari kullanmaya
devam edecegini ifade etmistir.



GYO Endeksi - BiST 100 Endeksi
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BiST 100 endeksi son bir yillik ddnemde %126 artis gdsterirken, XGMYO endeksi %86 artarak daha
diisiik bir performans sergilemistir. 2022 yilinin ilk dokuz ayinda ise BiST 100 endeksi %71 deger
kazanirken XGMYO %57 deger kazanmigtir.
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Konut satiglari Ocak-Eylul déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,4 artisla 1.057.193
adet olarak gerceklesmistir. Uglincii ceyrek satislari yilin ikinci ceyregine gore ise %18,6 oraninda
diismistir. Eylil ayinda konut satislarinda istanbul’'un 19.089 adet ve %16,8 ile en yiiksek paya
sahip oldugu gorilmektedir. Satis sayilarina gére istanbul'u 8.812 adet ve %7,8 pay ile Ankara,
6.338 adet ve %5,6 pay ile izmir izlemektedir.

Ocak-Eylil déneminde toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %21,6 olarak
gerceklesmis ve bir dnceki yilin ayni dénemine gore %25,7 artisla 228.601 adet olmustur.



Yeni konut satiglarinin toplam satislar igindeki payi %29,5 olurken, ikinci el konut satislarinin payi
%70,5 olarak gerceklesmistir. Yeni konut satislari Ocak-Eyliil déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %8,7 artisla 312.118 olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satisinin toplam konut satislari icindeki payi ise %4,5 olurken, ilk sirayi
1.795 adet konut satisi ile istanbul almstir.

Konut Fiyat Endeksi
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2022 yili Agustos ayinda konut fiyatlari bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %184,6, reel
olarak %57,2 6nceki aya gore ise %8 oraninda artmis ve endeks degeri 549’a ulasmistir.

Konut Brim Fiyatlari (TL/m?)
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——Tirkiye (TL/m?) ~ ====istanbul (TL/m?)  ====Ankara (TL/m?)  =====izmir (TL/m?)

2022 yilinin Agustos ayinda birim konut fiyatlari metrekare bazinda, Tirkiye genelinde yilsonuna
gére %136,6 artarak 15.076 TL, istanbul’da %143,1 artarak 24.534 TL, Ankara’da %136,1 artarak
10.781 TL, izmir'de %130,5 oraninda artarak 17.305 TL olarak gerceklesmistir. Fiyatlardaki yiikselis
egiliminin artan maliyetler sebebiyle devam etmesi beklenmektedir.



Turkiye ofis sektorl, Rusya-Ukrayna Savagsi sonrasi Turkiye’nin hem konumu hem de izledigi denge
politikasi ile toparlanmaya devam etmistir. Bircok yabanci ve ayni zamanda Rus sirketinin, 6zellikle
de bilisim sektoriindeki sirketlerin Rusya’daki faaliyetlerini Tlrkiye’ye kaydirma hazirliklari iginde
olduklari goriilmektedir. Bu nedenle operasyon yonetimi amaciyla artan uluslararasi sirket
talebindeki artisin 6niimizdeki donemde ofis sektériindeki talebi canli tutmasi beklenmektedir.

Etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, 2022 yilinda da hibrit ¢calisma modeline devam
etmeyi ve hatta kalici hale getirmeyi planlayan sirket sayisi oldukg¢a fazladir. Bununla birlikte,
pandemi sonrasi donemde olusan ihtiyaclara cevap veremeyen binalardaki kullanicilarin yeni ofis
binalarina gecme planlari da sektore olumlu yansimaktadir.

2022 yili sonunda tamamlanmasi 6ngorilen ve Ziraat Finans Kuleleri ile en biylk paydasi
oldugumuz istanbul Finans Merkezi’'nde yasamin 2022 yili Aralik ayinda baslamasi beklenmektedir.
Boylece yaklasik %50’si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacak olan 1,5 milyon
metrekare ofis arzinin pazara katilmasi 6ngoriilmektedir. istanbul Finans Merkezi’nin éniimiizdeki
dénemlerde kiralama islem hacmi agisindan da istanbul ofis pazarina yeni dinamikler getirecegi
dislintlmektedir.

Yiksek kaliteli A sinifi ofis arzinin yetersizligi, yiksek maliyetler ve doviz kurlarindaki oynakligin
ylksekligi ise ofis piyasasinin dnlindeki en dnemli sorunlar olarak varhgini stirdirmektedir.

AVM sektori, Tiurkiye genelinde 448 AVM ve yaklasik 14 milyon metrekare kiralanabilir alanla
hizmet vermektedir. Bu rakamin %37'sini istanbul olustururken, istanbul’u %12 pay ile Ankara ve
%6 pay ile izmit takip etmektedir. Belli noktalarda AVM doygunluguna ulasilsa da 13 ilde hala AVM
bulunmamaktadir. 2023 sonu itibariyla arzin 15 milyon metrekare seviyesine ulasmasi
beklenmektedir.

Alisveris Merkezleri ve Yatirnmcilari Dernegi tarafindan hazirlanan “AVM Sektorli Finansal
Sorunlarina Yaklasimlar ve Coéziim Onerileri Raporu”’na gore; son yillarda hayata gegen
diizenlemeler AVM’lerin gelir-gider dengesini bozmustur. Son 5 yilda Euro bazinda kira geliri %53
gerileyen kurumlarin yatirrm degeri %47 duserken, hayata gegen yeni AVM arzi da 2018’den bu
yana %56 azalmistir. Sektoriin nefes alabilmesi igin, ticari gayrimenkul kira rejiminin gerekli
oldugunun alti gizilmektedir.

Yeni standartlara uygun olarak tasarlanmis, yiksek kaliteli perakende destinasyonlarinda ciro ve
ziyaretci sayilarindaki toparlanma ivmelenmistir. Turizmdeki canlanma, turist akisinin yogun
oldugu sehirlerde ciro ve ziyaretgi sayisi gostergelerine olumlu yansimistir. Tiketicilerin artan
beklentileri nedeniyle, perakende magazalarinda gesitlendirme, yeni kategorilere gegis, is birlikleri
ve slrdurulebilirlik calismalari da 6nem kazanmustir.

Enflasyonun satin alma glicl ve tiketici algisi Gzerindeki etkisi nedeniyle diinyada perakende satis
hacmi blylime tahminleri asagl yonli revize edilmekle birlikte, ziyaretgi trafigindeki
toparlanmanin devam etmesi beklenmektedir.

Ciro Endeksi 2022 yili Agustos ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde %133,4 oraninda artarak 1.160 puana yukselmistir.
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Covid-19 sonrasi devam eden kiiresel tedarik zinciri bozukluklarina Rusya’ya uygulanan
yaptirimlarin eklenmesi, Turkiye’'nin lojistik merkez (issi olarak jeopolitik konumunun 6nemini
daha da belirgin bir hale getirmistir.

Lojistik pazarina olan talep pandemi sonrasinda hizlanan e-ticaret dnciliglinde yiikselmeye devam
ederken, tedarik zincirinin yeniden yapilandiriimasi ile birlikte gesitlenerek daha genis tabanlh hale
gelmistir. Yiksek enflasyonun tliketici harcamalarini baskilamasi ihtimali e-ticaret sirketlerinin
genisleme planlarini geciktirse de zincir marketlerin e-ticaret operasyonlarina yonelik lojistik
depolarini kisa vadede genisletmeye devam etmesi beklenmektedir.

Lojistik depo kira rakamlarinin déviz kurlari ve enflasyonun yoni ile yikselis trendini stirdiirmesi
beklenmektedir.

2022 yili Ocak - Agustos doneminde Tirkiye’ye gelen yabanci ziyaretci sayisi gecen yilin ayni
dénemine gore %108,5 artisla 29,3 milyon olarak gerceklesmistir. Kiltir ve Turizm Bakanligi
Haziran'da yilsonu hedeflerini yukari revize ederek turist hedefini 47 milyona, turizm geliri hedefini
de 37 milyar dolara yikseltmistir. Mevcut veriler ve dnimiizdeki doneme iliskin rezervasyonlar
yukari yonli glincellenen hedeflerin ulasilabilir oldugunu gostermektedir.

ilk sekiz aylik ddsnemde 3,8 milyon kisi ve %13,13 pay ile Almanya ilk sirada yer almaktadir. ikinci
sirada 3 milyon kisi ve %10,2 pay ile Rusya, ticiincii sirada ise 2,4 milyon kisi ve %8,1 pay ile ingiltere
yer almaktadir.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO, gayrimenkul portfoylini “Yatinrm Amach Gayrimenkuller” ve “Stoklar” altinda takip
etmektedir. Ayrica, satis vaadi sozlesmesiyle edinilmis ve insaati devam etmekte olan gayrimenkul
projelerine iliskin 6demeler “Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar” hesabinda izlenmektedir.

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

Sirket’in yatirnm amach gayrimenkul portfoyi; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan
olusmaktadir. Konsolide verilere gére Ziraat GYO'nun kurulusundan 30.09.2022 tarihine kadar
gecen slrede yatirim amacli gayrimenkul portfoy degerinde yasanan degisim asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Lokasyon
.. . . 2021 vil Lokasyon Eyliil 2022 ..
Portfoy Dagilimi (Milyon TL) BaAz;r:tia Sonu Degeri Bazinda Adet Degeri Portfoy Payi
Kira Getirili Gayrimenkuller 33 2.160 34 2.347 26,5%
Devam Eden Projeler 14 3.897 12 5.363 60,6%
Arsalar 2 1.088 3 1.137 12,9%
TOPLAM 49 7.145 49 8.848 100%
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Gayrimenkul Portfoyii 12,9%

(Milyon TL) 26,5%
8.848
7.145
4.681

1.885

1.0s0 1247 1507 60.6%
’

m = = N
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Eyl.22 = Kira Getirili Gayrimenkuller u Devam Eden Projeler Arsalar

Yatinm portfoylinde bulunan tim gayrimenkuller icin 2021 yilsonu itibariyla ekspertiz raporlari
hazirlanmigtir. 2022 yili Eylil ayinda toplam portféy degerine bakildiginda, yilsonuna gore 1,7
milyar TL artis oldugu goriilmektedir. S6z konusu artis bilylk Olciide devam eden projelere,
dzellikle de istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri’ne yapilan hak edis édemeleri ile Saraybosna ve
Almanya binalarimizin degerindeki kur kaynakl artistan kaynaklanmaktadir.

Yillik Kira Geliri Donemsel Kira Geliri
(Milyon TL) (Milyon TL)
120 124,1
97,0
100
70,4
80 69,5
60 43,6
40 26,6 32,3
s B B
0 | e—
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Eyl.21 Eyl.22

* [sletme Yonetim Gelirleri kira gelirleri icinde gésterilmistir.
Kira getirili gayrimenkullerimizden elde edilen kira gelirleri 2021 yilsonunda 97 milyon TL olarak

gergeklesmistir. 2022 yilinin ilk dokuz ayinda ise 124,1 milyon TL kira geliri elde edilmis olup, 69,5
milyon TL olan gegen yilin ayni dénemine gore %79 oraninda artis gergeklesmistir.
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Tablo 1: Kira Getirili Gayrimenkuller

Kiralanabilir 2021 Yil Sonu  Eyliil 2022 Portfoy

Bina Adi Alan Degeri Degeri icindeki Pay:
2 (milyon TL) (milyon TL) (%)

1 Next Level Alisveris Merkezi 32.188 470 512 5,8%

2 Saraybosna Binasi 9.009 271 324 3,7%

3 Frankfurt Ofis Binasi 2.353 210 252 2,8%

4 Maslak Binalari 15.027 173 173 2,0%

5 Beyoglu Binasi 4.304 158 158 1,8%

6 Bahgekapi Binasi 3.170 81 81 0,9%

7 Bahgekapi Postane Cad. Binasi 1.998 65 65 0,7%

8 Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)* 5.640 64 - -

9 Beyazit Binasi 1.926 63 63 0,7%
10 Cagaloglu Tarihi Bina** 3.748 - 62 0,7%
11 Ankara Okul Binasi 11.282 56 56 0,6%
12 Sanlurfa Otel Binasi*** 11.247 - 56 0,6%
13 Taksim Binasi 2.080 43 43 0,5%
14 Besiktas Binasi 1.408 40 40 0,4%
15 Cagaloglu Binasi 1.480 37 37 0,4%
16 Alsancak Binasi 2.765 34 36 0,4%
17 Kadikoy Rihtim Binasi 2.887 34 34 0,4%
18 Yenigehir Binasi 3.361 34 34 0,4%
19 Galatasaray Binasi 1.302 33 33 0,4%
20 Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.) 2.168 30 31 0,3%
21 Mecidiyekdy Binasi 2.230 30 30 0,3%
22 Goztepe Binasi 1.950 24 25 0,3%
23 Kizilay Binasi 2.450 24 24 0,3%
24 Bornova Binasi 3.351 24 24 0,3%
25 izmir Cinarli Binasi 7.904 22 22 0,2%
26 Antalya Binasi 2.782 21 21 0,2%
27 Erzurum Binasi 7.045 20 21 0,2%
28 Adakale Binalari**** 2.610 20 - -
29 Cebeci Binasi***** 2.358 - 17 0,2%
30 Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi 2.498 16 16 0,2%
31 Karabaglar Binasi 2.259 16 16 0,2%
32 Sehremini Binasi 1.770 15 15 0,2%
33 Kahramanmaras Binasi 3.075 17 14 0,2%
34 Tinel Binasi 418 6 6 0,1%
35 Karamiirsel Binasi 679 3 5 0,1%
36 Cankaya Binasi 528 5 5 0,1%

TOPLAM 163.250 2.160 2.347 26,5%

*2021 yilsonu ekspertiz dederi 64 milyon TL olan Aksaray Turgut Ozal Millet Caddesi Binast yilin ilk ceyredinde satilarak
gayrimenkul portféyiimiizden ¢cikarilmistir.

** 2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 62 milyon TL olan Cagaloglu
Tarihi Bina yilin ilk ceyreginde kiraya verildigi igin yeniden siniflandirilmis olup, Kira Getirili Gayrimenkuller grubunda
gésterilmistir.

*** 2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 53 milyon TL olan Sanlhurfa
Otel Binasi yilin ilk ¢ceyreginde tamamlanarak kira tahsil edilmeye baslandigi icin yeniden siniflandiriimis olup, Kira
Getirili Gayrimenkuller grubunda gésterilmistir.

***% 2021 yilsonu ekspertiz degeri 20 milyon TL olan Adakale Binalari yilin ilk ¢eyredinde satilarak gayrimenkul
portféyiimiizden cikarilmistir.

***%% 2021 yilsonu itibariyla Devam Eden Projeler grubunda siniflandirilan ve ekspertiz degeri 17 milyon TL olan Cebeci
Binasi yilin ii¢lincii geyreginde yeniden siniflandiriimis olup, Kira Getirili Gayrimenkuller grubunda gésterilmistir.
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Tablo 2: Projeler

) 2021 Yil Sonu Eyliil 2022 Portfoy
Proje Alani . . . . - .
2 Degeri Degeri Icindeki Pay

(m”) (milyon TL) (milyon TL) (%)

1 listanbul Finans Merkezi 431.041 3.450 5.014 56,7%

2 Karakéy 3.965 95 98 1,1%
3 Cagaloglu Tarihi Bina* 3.748 62 - -
4 Sanliurfa Otel** 11.247 53 - -

5 Erenkdy 9.961 52 61 0,7%

6 Efes 4.921 47 47 0,5%

7 Kadikdy- Osmanaga 1.530 35 35 0,4%

8 Kartepe Natamam Otel 25.164 33 33 0,4%

9 Altunizade 4,577 18 19 0,2%
10 Cebeci 2.358 17 - -

11 Bodrum 881 15 15 0,2%

12 Kordon-Konak*** 1.872 - 15 0,2%

13 Fethiye 1.730 13 13 0,1%

14 Saruhanh 3.389 4 9 0,1%

15 Bayrampasa 889 5 5 0,1%

TOPLAM 507.273 3.897 5.363 60,6%

* Cagaloglu Tarihi Bina yilin ilk ceyredinde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.
** Sanliurfa Otel Binasi yilin ilk geyredinde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.
*** Cebeci Binasi yilin ilk ceyreginde yeniden siniflandirilarak Kira Getirili Gayrimenkuller altinda gésterilmistir.

**** Kordon- Konak Projesi Banka subesi ve ofis projesi gelistiriimek lizere 22.01.2022 tarihinde portféye ddhil
edilmistir.

Tablo 3: Arsalar

2021 Yil Sonu Eyliil 2022 Portfoy
Arsa Alani . . . . . . .
(m?) Degeri Degeri Icindeki Payi
(milyon TL) (milyon TL) (%)
1 Bayrakli 79.745 679 679 7,68%
2 Levent 6.298 408 408 4,62%
3 Eylpsultan* 3.521 - 50 0,56%
TOPLAM 89.564 1.088 1.137 12,9%

* Eylipsultan stanbul arsasi yilin ilk ceyredinde portféye déhil edilmistir.

Sirket, istanbul Pirlanta Sitesi’nde bulunan isyeri niteligindeki bagimsiz bolimleri Stoklar
kaleminde izlemektedir.

Pirlanta Sitesi: Pirlanta Sitesi; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, 3410 ada, 3 parselde kayitl, yiizdlgimi
8.774,32 m? olan arsa Uizerinde 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 lizere toplam 70 adet bagimsiz
bolim 10.07.2020 tarihinde portféye dahil edilmistir. 2020 yili icerisinde 58 adet, 2021 yilinda 3
adet konut nitelikli, 2022 yil ilk dokuz ayinda ise 5 adet ticari nitelikli bagimsiz bélimiin satisi
gerceklestirilmistir. 4 adet ticari nitelikli bagimsiz b6limiin satis siireci devam etmektedir.

Sirketin ayrica, satis vaadi sézlesmesiyle edinilmis olan ve Pesin Odenmis Giderler/ Verilen Avanslar
hesabinda izlenen bir gayrimenkul projesi bulunmaktadir.

Herdem Projesi: istanbul ili, Silivri ilcesi, 676 ada, 3 parselde kayith, yiizélciimii 98.146,45 m? olan
arsa lizerindeki proje yiiklenici Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan gelistirilmistir. Proje; zemin kat
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ve bir normal katl binalardan olusmakta olup, toplam 43.252 m? insaat alanina sahiptir. 22.200,55
m? insaat alanina sahip 304 adet bagimsiz bolimun Sirketimiz tarafindan satin alinmasina iliskin
satis vaadi s6zlesmesi 22.05.2019 tarihinde imzalanmis olup, projenin insaati tamamlanmistir.

3. Doénem iginde Gergeklesen Onemli Olaylar

Finansal Yonetim ve Yatirimci iliskileri Genel Mudiir Yardimcimiz Sn. Atakan BEKTAS, Ziraat Finans
Grubu biinyesinde baska bir goreve atanarak 29.07.2022 tarihi itibariyla Sirketimizdeki gdrevinden
ayrilmistir. Yerine, 23.08.2022 tarihinde Sn. Murat KARABAG atanmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféyiinde yer alan, izmir ili, Bayrakl ilgesi, Salhane Mahallesi’nde yer
alan, tapunun 1140 ada 4 ve 8 parsellerinde kayitl toplam 79.745 m? alana sahip arsalar Gzerinde
homeofis, ofis, konut ve ticari nitelikli yaklasik 274.000 m? insaat alanina sahip toplam 998 adet
bagimsiz bolimui olan karma projenin uygulama projelerine baslanmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféyiinde bulunan, istanbul ili, Uskidar ilgesi, Altunizade
Mahallesi’nde yer alan, tapunun 1812 ada, 69 parselinde kayitli 1.882 m? alana sahip arsa tzerinde
2 bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati katindan olusan ve 20 adet bagimsiz bolim bulunan konut
projesine iliskin yapi ruhsati alinmis, yiklenici secimi yapilmis ve insaata baslanmistir.

Bankamiz’a ait toplam yaklasik 240.000 m? alana sahip ve Sirketimiz payinin %2 (3.521 m?) oldugu
Goktirk arsalarinda 3 etap halinde planlanan karma nitelikli bir projeye baslanmistir. Emlak Konut
GYO A.S koordinasyonunda yuritilen ve ilk iki etapta 81 adet villa ile 367 adet konutun bulunacagi
projede ruhsatlar alinmis ve yiiklenici secimi ihalesi tamamlanmistir. Diger etabin proje ¢calismalari
ise devam etmektedir.

Bankamiz’in Kazakistan’da kurulu istirak Bankasi KZI Bank’a ait, 24.518 m? brit kullanim alanina
sahip ve toplam 15 kattan olusan, bir bolimi Almaty Subesi ve KZI Bank Genel Mudiirliik hizmet
alaniolarak kullaniimasi planlanan natamam binanin Ziraat GYO istiraki TOO Ziraat GYO Kazakhstan
koordinasyonunda Ziraat Kazakhstan tarafindan tamamlanmasi yoniinde karar alinmis olup,
yuklenici firma segimine iliskin ihale tamamlanmistir.

4. Bagh Ortakliklar Ve is Ortaklklan

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S’nin ana faaliyet konusu her tiirlii arsa, arazi
vb. gayrimenkuller Uzerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis etmek, isletmek,
kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon islemlerini
yaptirmak; konut, ofis, alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor merkezleri, saghk
kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdy, 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 Yénetimive Gayrimenkul Gelistirme
A.S.'nin %100’Une sahiptir. 01.09.2020 tarihinde yapilan s6zlesme ile portfoyliimizde bulunan Next
Level AVM Ziraat isletme Yonetimine kiralanmistir.
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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 yatirm yapmak ve mevcut
gayrimenkullerini kiralamaktir. Ziraatbank BH d.d.’nin kiraci olarak bulundugu binanin kiralama ve
isletme islemlerini yliriiten Ziraat GYO d.o.o Sarajevo’nun %100’lne Sirketimiz sahiptir.

TOO Ziraat GYO Kazakhstan

Kazakistan’da gayrimenkul edinilmesi, proje gelistiriimesi, 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. Konkur insaat’in
aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber ileride gelistirilmek amaciyla istanbul’da arsa
yatirimlari yapmistir.
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5. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

Tablo 5: Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketi Listesi

SIRA

HiZMET ALINAN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETLERI LiSTESI

TASINMAZ ADI

GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETI

NO

1 ISTANBUL FINANS MERKEZI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

3 GANKAYA/ANKARA BiNASI ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
4 SARUHANLI ARSASI BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

5  FRANKFURT OFIS BINASI DIETER EIMERMACHER

6  AKSARAY BiNASI (CERRAHPASA CAD) DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7  AKSARAY BiNASI (TURGUT OZAL MILLET CAD) DUZEY GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

8  ERENKOY/ISTANBUL PROJESI EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9  KAHRAMANMARAS PROJESI EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

10 BESIKTAS BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

11 GALATASARAY BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

12 KADIKOY OSMANAGA/iISTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

13 ERZURUM BIiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

14  SEHREMINI BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

15 TUNEL BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

16  TAKSIM/iSTANBUL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

17 ISTANBUL BAYRAMPASA KONUT EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

18 GOZTEPE BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

19 KARAKOY/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

20 BAHCEKAPI BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

21 CAGALOGLU/iSTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

22 KARAMURSEL BINASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

23 SANLIURFA OTEL BiNASI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

24  KARTEPE NATAMAM OTEL EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

25  PIRLANTA SiTESi EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

26 BURHANIYE/iISTANBUL PROJESI EKSPERTUR GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

27  ALSANCAK/iZMiR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

28 EFES-KONAK/iZMIR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

29 KARABAGLAR/iZMIR PROJESI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30 BODRUM/MUGLA BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

33  CINARLI/iZMIR BiNASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

34  BAYRAKLI ARSASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

35 SARAYBOSNA BiNASI JELENA OBRADOVIC BALAVAC

36 LEVENT ARSASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
37 ALTUNIZADE PROJESI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
38 FETHIYE BiNASI MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
39 BAHGEKAPI POSTANE CAD.BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
40 CAGALOGLU BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
41 BEYAZIT BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
42 KIZILAY BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
43  CEBECI BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
44  YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
45  YENISEHIR BiNASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
46  ADAKALE BiNALARI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
47  ANKARA OKUL BINASI NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
48  NEXT LEVEL AVM NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
49  KADIKOY RIHTIM BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

50 MASLAK BiNALARI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

51 MECIDIYEKOY BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Bagimsiz Denetim Kurulusu

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

M&aBirlik Hukuk Burosu

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Musavirlik A.S.
Crowe Tax

Gayrimenkul Danigmanlik Sirketi

Tema Sehircilik A.S.

Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL)

PAM Milk Yonetim Hizmetleri Ltd. Sti.

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

Sirketimiz, hizmet aldigi kuruluslari secerken, ilgili sermaye piyasasi diizenlemelerine riayet
etmekte ve olasi ¢cikar catismalarini 6nlemek icin gereken 6zeni géstermektedir.

C. RISK YONETIMI VE iC DENETIM MEKANIZMASI

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

Yilda en az bir kez risk ydnetimi ve i¢c denetim sistemlerinin etkinligi gézden gecirilmekte ve i¢
denetim faaliyetleri yil icerisinde Denetimden Sorumlu Komite tarafindan onayi verilen “Yillik
Denetim Plani” gergevesinde ylritilmektedir.

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

Ziraat GYO, yatirim stratejisi olarak gayrimenkul sektériinde genis bir portfoy cesitliligi olusturarak,
gayrimenkul se¢iminde dizenli kira gelirleri elde edecegi gayrimenkullere yénelerek yatirimcilari
icin riski minimize etmeye calismaktadir. Sirket portfoyliinde bulunan gayrimenkuller her tirla
hasara karsi sigortalanmaktadir.
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D. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

VARLIKLAR (Bin TL) 30.09.2022 31.12.2021
Nakit ve Nakit Benzerleri 38.429 607.345
Ticari ve Diger Alacaklar 13.727 4.405
Stoklar 24.480 46.009
Pesin Odenmis Giderler 7.852 4.875
Diger Dénen Varliklar 29.556 26.712
Toplam Donen Varliklar 114.044 689.347
Ticari ve Diger Alacaklar 1.191 653
Ozkaynak Yontemi ile Degerlenen Yatirmlar 119.622 119.622
Yatirrm Amacl Gayrimenkuller 8.848.360 7.144.690
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 11.197 10.701
Pesin Odenmis Giderler 112.879 399.496
Ertelenmis Vergi Varligi 0 0
Diger Duran Varliklar 409.878 279.389
Toplam Duran Varhklar 9.503.126 7.954.551
TOPLAM VARLIKLAR 9.617.171 8.643.897
YUKUMLULUKLER (Bin TL) 30.09.2022 31.12.2021
Borg¢lanmalar 490.985 3.562
Ticari ve Diger Borglar 411.131 216.077
Ertelenmis Gelirler 4.599 9.840
Dénem Kari Vergi Yiikiimliliigii 0 0
Karsiliklar 276 170
Ertelenmis Vergi Yikimliiligi 359 0
Diger Yiikiimliiltikler 43.921 41.638
Toplam Yiikiimliiliikler 951.271 271.287
Odenmis Sermaye 4.693.620 4.693.620
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 2.196.992 890.360
Diger Kar Yedekleri 188.165 133.783
Paylara iliskin Primler 1.336.153 1.335.832
Gecmis Yillar Karlari -2.504 -1.227
Dénem Net Kari veya Zarari 253.473 1.320.242

Ozkaynaklar 8.665.899 8.372.610
TOPLAM KAYNAKLAR 9.617.171 8.643.897
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GELIR TABLOSU (Bin TL) 30.09.2022 30.09.2021

Hasilat 611.231 150.589
Satislarin Maliyeti (-) 387.048 85.633
Brut Kar 224.183 64.957
Genel Yonetim Giderleri (-) 38.387 25.574
Pazarlama Giderleri (-) 1.273 4.993
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 3.479 13.917
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 5.037 972
Esas Faaliyet Kari 182.965 47.334
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 0 0
Ozkaynak Yontemiyle Dederlenen Yatirimlarin Karlarindaki Paylar 0 1.583
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kan 182.965 48.918
Finansman Gelirleri 73.366 96.980
Finansman Giderleri (-) 2.380 4.410
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarar) 253.950 141.488
Dénem Vergi Gideri (-) 149 0
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri -329 -1.312
D6nem Kani 253.473 140.176

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 30.09.2022 31.12.2021
Vadeli mevduat 24.818 602.159
Vadesiz mevduat 13.478 5.162
Diger 133 24
Toplam 38.429 607.345

3. Finansman Kaynaklari

Finansal Borglar (Bin TL) 30.09.2022 31.12.2021
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 124.265 0
Uzun Vadeli Borglanmalar 362.891 0
Toplam 487.156 0

Sirketimiz likidite yonetimi kapsaminda, devam eden projelerin finansmaninda kullaniimak Gzere
rapor donemi itibariyla 487 milyon TL kredi kullanmistir.

4. Hisse Performansi

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

06.05.2021 — 30.09.2022 tarihleri arasinda gergeklesen hisse kapanis fiyatlari ile islem hacmini
gosteren grafik asagida yer almaktadir.
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N Hacim (Milyon TL) e Kapanis (TL)

06.05.2021 30.09.2022 Degisim

XU100 1.428 3.180 123%
XGMYO 571 1.130 98%
ZRGYO 1,60 4,06 154%

Hisse senedinin islem gormeye basladigi 06.05.2021 tarihi ile rapor tarihi olan 30.09.2022 tarihleri
arasindaki dénemde BIST 100 endeksi %123 deger kazanirken, BIST Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Endeksi %98 oraninda ylikselmistir. Ziraat GYO hisse senedi ise daha yiksek bir
performans gostererek %154 oraninda deger kazanmistir. Dénem icinde goriilen en disik deger
1,59, en yliksek deger 5,43 olarak gergeklesmistir.

Sirketimiz 30.09.2022 tarihi itibariyla 19,1 milyar TL piyasa degeri ile sektorde ilk siradaki yerini
korumustur.

5. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Portfoy sinirlamalan ilgili dizenleme 30.Eyl.22 31.Ara.21 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 /(@) ° ’ °
ayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. a). % % sgari %

2 Gayri kull i kule dayal jel i kule dayali haklar 111-48.1, Md. 24 / (a). (b) 94% 92% Asgari %51

3 Parave sermaye piyasasi araglari ile istirakler 11-48.1. Md. 24/ (b) 3% 3% Azami %49

4 Yabanci gayrir.ne.nkuller, gayrimenlfule dayali projeleri gayrimenkule 11-48.1. Md. 24 / (d) 2% 29 Azami %48
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

5 Atl tutulan arsa / araziler 11-48.1. Md. 24/ (c) 0% 0% Azami %20

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

7 Borglanma siniri 111-48.1. Md. 31 6% 0% Azami %500

3 Dévi.z C.insinclen Va.deli—Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve 11-48.1. Md. 24 / (b) 0% 0% Azami %10
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi

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

Raporlama dénemi itibariyla portféy sinirlamalarinda bir asim gerceklesmemistir.
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E. DIGER HUSUSLAR

1. Sirket Aleyhine Agilan / Devam Eden Davalar

Rapor dénemi itibariyla yurticinde devam eden 6nem diizeyi diisiik 3 adet davamiz bulunmaktadir.

2. Sirketin Yararlandigi Tesvikler

Sirketimiz yatirim faaliyetlerinde herhangi bir tesvikten yararlanmamaktadir.

3. Mevzuat Degisiklikleri

Raporlama dénemi itibariyla mevzuat degisikligi olmamustir.
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