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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 iTIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Smirh Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
VARLIKLAR Dipnot 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Doénen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 34 1.158.420.963 28.301.417
Ticari alacaklar 5 1.980.188 -
- Hiskili taraflardan ticari alacaklar 3,5 1.316.270 -
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5 663.918 -
Diger alacaklar 101.165 145.338
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 101.165 145.338
Stoklar 10 50.469.597 91.339.193
Pesin 6denmis giderler 11 2.044.636 1.864.638
- Iliskili olmayan taraflardan pesin 6denmis giderler 11 2.044.636 1.864.638
Diger donen varliklar 11 28.635.176 11.057.443
- [liskili olmayan taraflardan diger donen varhklar 11 28.635.176 11.057.443
Toplam donen varhklar 1.241.651.725 132.708.029
Duran varhklar
Diger alacaklar 3 3.439.476 2.232.263
- lliskili taraflardan diger alacaklar 3 3.439.476 2.232.263
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 12 116.954.487 115.371.102
Istirakler, is ortakliklar1 ve bagli ortakliklardaki yatirimlar 142.422.534 139.672.534
Yatirim amagli gayrimenkuller 6 5.201.383.025 4.519.766.925
Maddi duran varliklar 6.207.908 612.922
Kullanim hakki varliklar 7 3.904.011 -
Maddi olmayan duran varliklar 9.909 22.109
Pesin 6denmis giderler 11 414.962.698 385.548.733
- lliskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 11 414.962.698 385.548.733
Ertelenmis vergi varligi - 1.606.221
Diger duran varliklar 11 185.586.516 110.365.852
- lliskili olmayan taraflara iliskin diger duran varhklar 11 185.586.516 110.365.852
Toplam duran varhklar 6.074.870.564 5.275.198.661
TOPLAM VARLIKLAR 7.316.522.289 5.407.906.690

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 iTIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirh Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
KAYNAKLAR Dipnot 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 9 27.101 201.477.442
- [liskili taraflardan kasa vadeli bor¢lanmalar 3,9 27.101 201.477.442
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 9 965.120 -
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin
kisa vadeli kisumlar 9 965.120 -
Ticari borglar 5 205.465.445 59.505.659
- Liskili taraflara ticari bor¢lar 35 66.562 69.579
- Liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 205.398.883 59.436.080
Diger borglar 3 312.527 13.684
- [liskili taraflara diger bor¢lar 3 312.527 13.684
Ertelenmis gelirler (miisteri sdzlesmelerinden dogan
yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar) 3 17.684.268 28.345.753
- [liskili taraflardan ertelenmis gelirler 3 12.118.646 24.809.041
- Liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5.565.622 3.536.712
Kisa vadeli karsiliklar 345.990 10.233.590
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 8 44.055 99.702
- Diger kisa vadeli karsiliklar 8 301.935 10.133.888
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 30.050.410 33.975.284
- [liskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 30.050.410 33.975.284
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 254.850.861 333.551.412
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli borglanmalar 9 2.711.781 -
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 9 2.711.781 -
Ertelenmis gelirler (miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin
disinda kalanlar) 3 2.023.263 6.097.993
- Iliskili taraflardan ertelenmis gelirler 3 2.023.263 6.097.993
Uzun vadeli karsiliklar 8 71.846 72.995
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 8 71.846 72.995
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 4.806.890 6.170.988
Toplam yiikiimliiliikler 259.657.751 339.722.400
Ozkaynaklar
Ana ortakhiga ait 6zkaynaklar 7.056.864.538 5.068.184.290
Odenmis sermaye 13 4.693.620.000 3.520.215.000
Paylara iligkin primler (iskontolar) 1.335.832.350 658.135.984
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamlt
gelirler (giderler) 7.952 3.012
- Tamimlanmug fayda planlari yeniden élgiim kazanglart (kaywplary) 7.952 3.012
Kar veya zararda yeniden smiflandirilacak birikmis diger kapsamli
gelirler (giderler) - (154.845)
- Yabanci para ¢evrim farklart - (154.845)
Kardan ayilan kisitlanmis yedekler 889.985.139 5.566.910
Gegmis yillar karlart - 505.427.487
Net dénem kart 137.419.097 378.990.742
TOPLAM KAYNAKLAR 7.316.522.289 5.407.906.690

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Simirh Simrh Simrh Simrh
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz-
Dipnot 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Kar veya zarar kism
Hasilat 14 137.455.369 82.292.732 62.753.299 59.128.468
Satiglarin maliyeti 14 (76.998.493) (41.287.871) (44.185.578) (40.713.149)
Briit kar 60.456.876 41.004.861 18.567.721 18.415.319
Genel yonetim giderleri 15 (23.474.339) (7.372.177) (10.384.432) (2.165.248)
Pazarlama giderleri 15 (4.993.414) (129.713) (3.017.100) (92.850)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 13.013.568 8.127.902 5.833.369 8.122.061
Esas faaliyetlerden diger giderler (193.330) - (193.330) -
Esas faaliyet kar1 44.809.361 41.630.873 10.806.228 24.279.282
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
karlarindan (zararlarindan) paylar 1.583.385 (2.935.606) - -
Finansman geliri (gideri) 6ncesi faaliyet kar1 46.392.746 38.695.267 10.806.228 24.279.282
Finansman gelirleri 16 96.744.540 22.633.192 55.802.587 898.162
Finansman giderleri (-) 16 (4.406.234) (2.924.549) (335.835) (19.208)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kari 138.731.052 58.403.910 66.272.980 25.158.236
Siirdiiriilen faaliyetler vergi (gideri) geliri (1.311.955) (275.719) (401.245) (275.719)
- Dénem vergi (gideri) geliri - - - -
- Ertelenmig vergi (gideri) geliri (1.311.955) (275.719) (401.245) (275.719)
Doénem kari 137.419.097 58.128.191 65.871.735 24.882.517
Pay b kazang 17 0,0331 0,0293 0,0148 0,0071
Diger kapsamh gelir kismi
Kar veya zararda yeniden simflandirilmayacaklar 4.940 21.043 - -
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢tim
kazanglar1 (kayiplarr) 4.940 21.043 - -
Kar veya zararda yeniden simiflandirilacaklar 154.845 30.278 - -
Yabanci para gevrim farklar 154.845 30.278 - -
Diger kapsamh gelir 159.785 51.321 - -
Toplam kapsaml gelir 137.578.882 58.179.512 65.871.735 24.882.517

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacak  simflandirilacak birikmis

Birikmis karlar

birikmis diger kapsamh gelirler ve giderler diger kapsamh gelirler ve
giderler
Maddi duran varhk Tammlanmis fayda Kardan ayrilan
Odenmis Sermaye Pay ihra¢ yeniden degerleme planlar1 yeniden 6l¢iim Yabanci para ¢evrim kisitlanmis Gec¢mis yillar Net dénem
Dipnot sermaye avansi_primleri/iskontolar: artiglary/azahslari kazanclary/(kayiplarr) farklari yedekler karlar kar1 Ozkaynaklar
1 Ocak 2020 1.300.000.000 - - 869.288 (18.031) (105.789) 4.403.076 379.083.646  126.638.387  1.810.870.577
Sermaye avansi - - - - - - - - - -
Transferler - - - - - - 1.163.834 125.474.553 (126.638.387) -
Pay sahiplerinin ilave
sermaye katkilari - - 666.064.500 - - - - - - 666.064.500
Diger degisiklikler
nedeniyle artis / (azalis) - - (7.928.516) - - - - - - (7.928.516)
Toplam kapsamli gelir - - - (869.288) 21.043 30.278 - 869.288 58.128.191 58.179.512
Donem kar1 - - - - - - - - 58.128.191 58.128.191
Diger kapsamli gelir - - - (869.288) 21.043 30.278 - 869.288 - 51.321
Sermaye artirimi 2.220.215.000 - - - - - - - - 2.220.215.000
30 Eyliil 2020 3.520.215.000 - 658.135.984 - 3.012 (75.511) 5.566.910 505.427.487 58.128.191  4.747.401.073
1 Ocak 2021 3.520.215.000 - 658.135.984 - 3.012 (154.845) 5.566.910 505.427.487  378.990.742  5.068.184.290
Transferler - - - - - - 884.418.229 (505.427.487) (378.990.742) -
Pay sahiplerinin ilave
sermaye katkilari - - 677.696.366 - - - - - - 677.696.366
Toplam kapsamli gelir - - - - 4.940 154.845 - - 137.419.097 137.578.882
Donem kart - - - - - - - - 137.419.097 137.419.097
Diger kapsamli gelir - - - - 4.940 154.845 - - - 159.785
Sermaye artirimi 1.173.405.000 - - - - - - - - 1.173.405.000
30 Eyliil 2021 4.693.620.000 - 1.335.832.350 - 7.952 - 889.985.139 - 137.419.097  7.056.864.538

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirh denetimden

Simirh denetimden

gecmemis gecmenmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
A-ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 164.829.054 (242.664.628)
Dénem kart 137.419.097 58.128.191
Donem net kari (zarar1) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (101.464.520) 1.886.583
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 671.134 100.588
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (10.110.372) 53.021
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 23.516 53.021
-Dava ve/veya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili diizeltmeler (10.133.888) -
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 16 (91.753.852) 304.580
- Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 16 (95.860.621) (2.225.209)
- Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 16 4.106.769 2.529.789
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmamus karlari ile ilgili diizeltmeler 12 (1.583.385) 2.935.606
- Is ortakliklarimin dagitilmamus karlart ile ilgili diizeltmeler 12 (1.583.385) 2.935.606
Vergi (geliri) gideri ile ilgili diizeltmeler 1.311.955 275.719
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler - (1.782.931)
- Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar / (kazanglar) ile ilgili
diizeltmeler - (1.782.931)
isletme sermayesinde gerceklesen degisiml 43.483.870 (304.790.012)
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (1.980.188) (2.757.130)
-lliskili taraflardan ticari alacaklardaki azahs (artis) (1.316.270) -
-Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azali (artis) (663.918) (2.757.130)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (1.163.040) (1.988.008)
- lliskili taraflardan faalivetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) (1.207.213) (2.023.263)
- lligkili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) 44.173 35.255
Stoklardaki azalslar (artislar) ile ilgili diizeltmeler 40.869.596 (127.838.573)
Pesin 6denmis giderlerdeki azalig (artis) (29.593.963) 48.404.262
Ticari borglardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler 145.959.786 (15.332.747)
- lligkili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) (3.017) 95.329
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azahs) 145.962.803 (15.428.076)
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglardaki artis (azalig) - -
Faaliyetler ile ilgili diger bor¢lardaki artis (azalss) ile ilgili diizeltmeler 298.843 -
- lligkili taraflara faalivetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azalis) 298.843 -
Ertelenmis gelirlerdeki (azalig) artig(misteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin disinda
kalanlar) artis (azalis) (14.736.215) (15.608.693)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler (96.170.949) (189.669.123)
- Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki azalis (artis) (92.472.638) (35.359.473)
- Faaliyetlerle ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki artis (azalis) (3.698.311) (154.309.650)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 79.438.447 (244.775.238)
Alman faiz 85.390.607 2.110.610
B-YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (674.271.010) (295.674.346)
Istirakler ve/veya is ortakliklari pay alimi veya sermaye artirimi sebebiyle olusan nakit gikislar (2.750.000) (143.422.534)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satsindan kaynaklanan nakit girisleri - 5.706.339
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit gikislar (45.751) (56.828)
Yatirim amagli gayrimenkul satigindan kaynaklanan nakit girigleri - 26.126.656
Yatirim amagh gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar (671.475.259) (184.027.979)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI 1.629.091.488 441.540.291
Pay ve diger 6zkaynaga dayal1 araglarin ihracindan kaynaklanan nakit girisleri 1.851.101.366 -
Sermaye avanslarindan nakit girisleri - 992.071.484
Borglanmadan kaynaklanan nakit girigleri 201.250.000 63.596
- Kredilerden nakit girisleri 9 201.250.000 -
- Diger finansal bor¢lanmalardan nakit girisleri - 63.596
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikislart (402.119.752) (548.065.000)
- Kredi geri odemelerine iligkin nakit ¢ikislar 9 (401.250.000) (548.065.000)
- Diger finansal bor¢ 6demelerinden nakit ¢ikislar (869.752) -
Odenen faiz (21.140.126) (2.529.789)
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKIiSINDEN ONCE NAKIT VE NAKIT
BENZERLERINDEKIi NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) 1.119.649.532 (96.798.683)
Yabanci para ¢evrim farklarinin nakit ve nakit benzerleri iizerindeki etkisi - 30.278
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) 1.119.649.532 (96.768.405)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 28.174.877 126.531.097
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 1.147.824.409 29.762.692

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) temel amag¢ ve faaliyet konusu;
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalart ve yoOnetim
sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket 1 Kasim 2016 tarihinde tescil edilmek suretiyle kurulmustur. Sirket’in kurulus sermayesi 1 TL
itibari degerde toplam 1.300.000.000 adet paya ayrilmig 1.300.000.000 TL olup, tamami kurucular
tarafindan taahhiit edilmis ve 263.758.000 TL’lik kism1 nakden, kalan 1.036.242.000 TL’lik kism1 ayni
(arsa ve gayrimenkul) olarak 6denmistir. Sirket 25 Aralik 2019 tarihinde ayni ve nakdi sermaye artisi
icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus olup, 8 Temmuz 2020 tarihinde sermaye artiginin
tescil ve ilam1 sonrasinda 13 Temmuz 2020 tarihinde ayni sermayeye iliskin tapu devir islemleri
gergeklesmistir. Sirket’in sermaye artis1 sonrasinda ¢ikarilmig sermayesi 2.487.226.231 TL ayni ve
1.032.988.769 TL nakdi olmak iizere toplam 3.520.215.000 TL olmustur. istanbul Ticaret Sicili
Miidiirliigii tarafindan 30 Haziran 2021 tarihinde tescil edilmis olan, halka arz kapsaminda
gergeklestirilen 1.173.405.000 TL tutarindaki sermaye artisi ile birlikte, Sirket’in toplam 6denmis
sermayesi 4.693.620.000 TL’ye ulagmuistir.

Sirket’in merkez adresi, Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankas1 Blok No: 4 Kat: 4-6 Kadikoy /
Istanbul’dur. 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla, Sirket’in calisan sayis1 26 kisidir. (31 Aralik 2020: 18 kisi).
Sirket’in Nisan 2018’de Frankfurt subesi agilmistir. Subenin adresi Myliusstrae 14, 60323 Frankfurt
am Main’dir.

Sirket, Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.’nin (“Ziraat Bankas1”) bagl ortakligi olup, tescili
1 Kasim 2016 tarihinde gergeklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi”’ne gore, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak kurulan veya esas sdzlesme tadili yoluyla
Gayrimenkul Yatirim Ortaklifina doniisen ortakliklarin, paylarmi halka arz yoluyla satabilmek icin
kuruluslarmin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay iginde
cikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tiim paylarimin
kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalar1 zorunlulugu getirilmistir. Sirket halka arz islemini
tamamlamis olup, paylar1 6 Mayis tarihinde ZRGYO koduyla Borsa Istanbul’da Yildiz Pazar’da islem
gérmeye baslamistir.

Bagh Ortakhk

Sirket, 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla tam konsolide edilen Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S. ve Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo sirketlerinin %100’iine (31 Aralik 2020: %100) sahiptir.

Sirket, bagli ortakliklarinit maliyet bedeli ile muhasebelestirmektedir. Her bir yatirim i¢in ayn1 muhasebe
politikasinin uygulanmasi esas alinmusgtir.

Bagli ortakliklarin faaliyet alanlar1 bagh ortaklik ve is ortakliklar1 hakkinda bilgi kisminda agiklanmistir.
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Is Ortakhklar

30 Eylil 2021 tarihi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolarda 6zkaynak ydntemiyle
muhasebelestirilmis olan is ortakliginin faaliyet konusu asagidaki gibidir:

is Ortakhklar Faaliyet konusu Ortaklik
Konkur Ingaat Yatirmm
ve Pazarlama A.S. Gayrimenkul gelistirme, yatirim ve ingaati Alper Kont, Yahya Kemal Teker,

Ergiin Kont, Nevzat Kont
Sirket, Konkur insaat Yatirim ve Pazarlama A.S.’nin %50’sine sahiptir.

Bagh Ortakhk ve Is Ortakliklar1 Hakkinda Bilgi

Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ’nin (“Ziraat Isletme Yonetimi”) ana faaliyet
konusu her tiirlii arsa, arazi vb. gayrimenkuller iizerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis
etmek, igletmek, kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon
islemlerini yaptirmak; Konut, is, ofis alig-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor
merkezleri, saglik kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil koyii, yat limani,
restoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek,
kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla ortakliklar kurmaktir. Ziraat Isletme Y®&netimi
27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus ve faaliyetlerine baslamistir.

Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo’nun (“Sarajevo”) ana faaliyet konusu gayrimenkul alip, satmak ve/veya
kendi gayrimenkuliinii veya kiraladigi herhangi bir gayrimenkulii kiraya vermek, isletmek, emlak
acenteligi yapmak, kayitl faaliyet cergevesinde dis ticaret hizmeti vermek, mal ve hizmet transferlerinde
arabuluculuk yapmaktir. Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo 16 Haziran 2020 tarihinde Saraybosna’da kurulmusg
ve faaliyetlerine baglamistir.

Konkur insaat Yatirim ve Pazarlama A.S.’nin (“Konkur insaat”) ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme,
yatirim ve insaatidir. Konkur Insaat'in aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber ileride
gelistirilmek amaciyla arsa yatrimlar yapmustir. Sirket, Konkur Insaat’in %50 oramindaki hisselerini
31 Ekim 2019 tarihinde 82.160.535 TL bedelle devralmustir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1. Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planimi esas almaktadir. Ilisikteki finansal tablolar, gergege uygun degerleri ile
gosterilen yatirim amach gayrimenkuller, stoklar ve 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
disinda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak Tiirk Liras1 olarak hazirlanmistir. ilisikteki finansal tablolar,
tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi
amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.2. Uygunluk beyan

Misikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan I1-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standardi 34 (“TMS 34”) Ara Dénem
Finansal Raporlama Standardi ve Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS”ler) uygun olarak
hazirlanmigtir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”), Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari, TMS Yorumlart ve TFRS Yorumlar1 adlartyla yayimlanan Standart ve
Yorumlari igermektedir.

Ara donem finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyuru’ya uygun olarak sunulmustur.

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla diizenlenmis ara donem 6zet finansal tablolari, Sirket Yonetim Kurulu
tarafindan 21 Ekim 2021 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi
vardir.

2.1.3. Fonksiyonel ve raporlama para birimi

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

2.1.4. Isletmenin siirekliligi

Finansal tablolar, Sirket’in oniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve ylikiimliiliikklerini yerine getirecegi varsayimi altinda igletmenin siirekliligi esasina
gore hazirlanmugtir,

2.1.5. Karslastirmali bilgiler

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

olarak agiklama yapilmaktadir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tiim donem bilgilerinde tutarli
bir sekilde uygulanmistir.

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklik ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, ayrica gelecek donemlere iligkin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Cari dénemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamistir. Tespit edilen dnemli
muhasebe hatalari, geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.

2.3.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)
Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tammindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu”
ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar” daki
degisiklikler ile bu degisikliklere bagl olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama cergevesi ile tutarli dnemlilik tanimi kullanimu,
ii)  Onemlilik tamiminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii)  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1” deki baz1 rehberliklerin dahil edilmesi.

TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tammm; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmistir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmasik oldugu disiliniilmektedir ve bu isletme birlegsmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonu¢lanmaktadir.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°deki degisiklikler- Gosterge faiz oram reformu; 1 Ocak 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastiric1 uygulamalar saglar.
Bu uygulamalar korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten
korunma muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten
korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR bazli
sozlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasi goz oniine alindiginda bu kolaylastirict
uygulamalar sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

30 Eyliil 2021 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlarmna iliskin’ degisiklikler; 1 Haziran 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. COVID-19
salgini sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira
O0demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak iizere cesitli sekillerde olabilir.
28 Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladig degisiklik ile
kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirici bir
uygulama getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarim1 kiralamada yapilan bir degisiklik
olmamasi durumunda gecerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu
uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya
¢iktig1 donemlerde kira imtiyazinin degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden
olur.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’tin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.
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2.

2.3.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (Devami)

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimn yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagli olarak
yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigint agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alimmasi veya sozlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiliigiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

TFRS 3, TMS 16, TMS 17’de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9,
TMS 41 ve TFRS 16’da yapilan baz1 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

- TFRS 3 c‘isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme
birlesmeleri igin muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama
icin Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

- TMS 16 ‘Maddi duran varhiklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar {iretilen {irlinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

- TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan degisiklikler;
bu degisiklik bir s6zlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi
maliyetleri i¢erdigini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, ‘Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar’nin ilk kez
uygulanmasi’ TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin
aciklayici 6rneklerinde kiigiik degisiklikler yapmaktadir.

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler; 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikast agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardime1 olmay1 amaglamaktadir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’daki degisiklikler;, Gosterge faiz orani
reformu Faz 2; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu Faz 2 degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle
degistirilmesi de dahil olmak iizere reformlarin uygulanmasindan kaynaklanan sorunlar1 ele
almaktadir.

TFRS 17 ve TFRS 4 “Sigorta Soizlesmeleri”’nde yapilan degisiklikler; TFRS 9'un
uygulanmasinin ertelenmesi; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, TFRS 9 Finansal Araglar standardinin
uygulanma tarihine yonelik, TFRS 4'teki ge¢ici muafiyetin sabit tarihi 1 Ocak 2023’
ertelenmistir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin zeti

Ara donem Ozet finansal tablolar, TFRS’ nin ara dénem finansal tablolarin hazirlanmasina yonelik TMS
34 standardina uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica, ara donem 6zet finansal tablolar, 31 Aralik 2020
tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda uygulanan muhasebe politikalartyla
tutarli olan muhasebe politikalarinin uygulanmasi suretiyle hazirlanmigtir. Dolayistyla, bu ara donem 6zet
finansal tablolar, 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolar ile birlikte
degerlendirilmelidir. 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda
uygulanan muhasebe politikalarina ilave edilen politikalar asagida sunulmustur;

TFRS 16 Kiralamalar

Sirket, kira ylikiimliiliigiinii TFRS 16 uyarinca kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kira
6demelerinin bugiinkii degeri iizerinden 6l¢mektedir. Kira 6demeleri, Sirket *in alternatif bor¢lanma faiz
orani kullanilarak iskonto edilmektedir.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra Sirket; defter degerini, kira yiikiimliiliigiindeki faizi
yansitacak sekilde artirmakta, defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltmakta ve
defter degerini, yeniden degerlendirmeleri ve kiralamada yapilan degisiklikleri yansitacak sekilde ya da
revize edilmis 6zii itibartyla sabit kira 6demelerini yansitacak sekilde yeniden dlgmektedir.

Kiralama stiresindeki her bir doneme ait kira yiikiimliiliigiine iligkin faiz, kira ylikiimliiliigiiniin kalan
bakiyesine sabit bir donemsel faiz oran1 uygulanarak bulunan tutardir.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra Sirket, kira yiikiimliligini, kira &demelerindeki
degisiklikleri yansitacak sekilde yeniden dlgmektedir. Sirket, kira ylikiimliiliigiiniin yeniden ol¢tilmiis
tutarini, kullanim hakk: varliginda diizeltme olarak finansal tablolarina yansitmaktadir.

Sirket, ilk kiralama siiresinde veya satin alma se¢eneginin kullanilmasiyla ilgili bir degisiklik olmasi
durumunda faiz oranindaki degisiklikleri yansitan revize edilmis bir iskonto orani kullanmaktadir.

Sirket ayr1 bir kiralama olarak muhasebelestirilmeyen bir degisiklige iliskin olarak, degisikligin
uygulanma tarihinde revize edilmis kira 6demelerini revize edilmis bir iskonto oraniyla indirgeyerek
kira yiikiimliiliiglinii yeniden oOl¢mektedir. Revize edilmis iskonto orami degisikligin uygulanma
tarihindeki alternatif bor¢lanma faiz orani olarak belirlenmektedir. Sirket kiralamanin kapsamini
daraltan degisiklikler i¢in, kullanim hakki varliginin defter degerini kiralamanin kismen veya tamamen
sonlandirilmasini1  yansitacak sekilde azaltmaktadir. Sirket, kiralamanin kismen veya tamamen
sonlandirilmasiyla ilgili kazang veya kayiplar1 kar veya zararda muhasebelestirmektedir. Diger tiim
degisiklikler i¢in kullanim hakki varligi {izerinde diizeltme yapilmaktadir.

Sirket, ilgili standardin istisna hiikiimleri dogrultusunda, 1 yildan kisa vadeli kiralamalar i¢in standart
hiikiimlerini uygulamamaktadir. Sirket, bu kiralamalara iligkili kira 6demelerini, kiralama siiresi
boyunca dogrusal olarak giderlestirerek finansal tablolara yansitmaktadir.

Kiralama konusu varliklar, maddi duran varliklar hesabinin altinda izlenmekte ve faydali 6miirlerine
gore aylik ve yillik bazda itfaya tabi tutulmaktadir. Finansal kiralama ile edinilen maddi duran varliklara
iligkin ileriki donemlerde Odenecek anapara ve faiz toplam “Kisa ve Uzun vadeli borglanmalar”
hesabina kaydedilir. Taksit 6demelerinde, takside ait anapara ve faiz tutar1 “Kisa ve Uzun vadeli
Borglanmalar” hesabina borg, faizler ise “Finansman giderleri” hesabina alacak kaydedilerek
muhasebelestirilmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Muhasebe tahminleri

Finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Ger¢eklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gézden gecirilmektedir.
Mubhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar agagidaki gibidir:

Dipnot 6 - Yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger 6l¢timii
Dipnot 10 - Stoklar
Dipnot 12 - Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatirimlar

Gercege uygun deger dlciimii

Sirket’in muhasebe politikalar1 ve agiklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve
yiikiimliiliiklerinin gergcege uygun deger ile 6l¢iilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
siniflandiriimstir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar,

2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar acisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir
nitelikteki veriler,

3’lincii seviye: Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Simiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6l¢limiiniin kullanildig dipnot asagidaki gibidir:

Dipnot 6 - Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger dlgiimii
Dipnot 10 - Stoklar
Dipnot 12 - Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar

2.6 Gayrimenkul yatirim ortakhg yatirim portfoyii kisitlamalar

“Portfoy Smirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’nin 11-14.1
“Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan
tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 23 Ocak 2014 tarihi itibariyla SPK’nin 28891 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 111-48.1.a sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” nin
portfoy siirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢cevesinde hazirlanmistir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7  Cari doneme iliskin 6nemli degisiklikler

Tiim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19’un, Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna olas: etkilerini
miimkiin olan en az seviyeye indirmek icin gerekli aksiyonlar Sirket yonetimi tarafindan alinmustir.
COVID-19 salginindan dolay1 gerek Sirket’in i¢inde bulundugu sektdrde gerekse genel ekonomik aktivitede
yasanan gelismeler/yavaslamalar ile paralel olarak Sirket’in faaliyet gosterdigi alanlarda herhangi bir
kisitlama yapmasina neden olmamustir. Sirket’in asil faaliyet konusu olan yatirim amagh gayrimenkullerinin
kira gelirlerinde bir diisiis meydana gelmedigi gibi, yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerine iligkin
harcamalarma da devam etmigtir. Sirket’in COVID-19 siirecinde kira tahsilatlarinda da gecikmeler
yasanmamuigtir.

Sirket, 30 Eyliil 2021 tarihli ara donem finansal tablolarmni hazirlarken COVID-19 salgininin finansal
tablolarina olas1 etkilerini degerlendirmis ve finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan tahmin ve
varsayimlarii gézden gecirmistir. Sirket bu kapsamda, 30 Eyliil 2021 tarihli ara donem finansal tablolarinda
yer alan stoklar, maddi duran varliklar ve yatirim amach gayrimenkullerinin degerlerinde meydana
gelebilecek muhtemel deger diisiikliiklerini kontrol etmis ve herhangi bir deger diisiikliigii tespit
edilmemistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) uyarinca; Sirket sermayesinin
%25’inin halka arz edilmesi ve paylarin Borsa istanbul’un ilgili pazarinda islem gérmesi igin Sermaye
Piyasasi Kurulu’na yapilan bagvuru sonuglanmig olup, 28-29-30 Nisan 2021 tarihlerinde gergeklestirilen
talep toplama siireci ile toplam ihra¢ miktarinin %68’1 yurt i¢i bireysel yatirnmeilara, %25°1 yurt ici
kurumsal yatirimcilara, %7’si de Ziraat Finans Grubu c¢alisanlara satilmistir. 1.173.405.000 TL
nominal halka arz biiyilikliigiine karsilik hisse bagmma 1,60 fiyatla net 1.877.448.000 TL nakit elde
edilmistir.

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

3.1. Illiskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve bor¢lar

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Nakit ve nakit benzerleri

T.C. Ziraat Bankasi A.S.'deki bakiyeler

- Vadeli mevduat 1.156.023.014 22.137.942
- Vadesiz mevduat 835.605 81.972
Ziraat Bank International A.G.'deki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 1.287.844 3.700.744
Ziraat Katilim Bankasi1 A.S.'deki bakiveler

- Vadeli mevduat - 2.380.759

- Vadesiz mevduat - -

Toplam 1.158.146.463 28.301.417
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

3.1. [lliskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve borclar

(Devam)
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Iliskili taraflardan ticari alacaklar
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 5.588 -
Ziraat Bank International A.G. 1.310.682 -
Toplam 1.316.270 -
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
iliskili taraflardan diger alacaklar
Konkur Ingaat Yatirim ve Pazarlama A.S. 3.439.476 2.232.263
Toplam 3.439.476 2.232.263
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
iliskili taraflara ticari bor¢lar
Ziraat Teknoloji A.S. 61.950 69.579
Central Oto Kiralama A.S. 4,612 -
Toplam 66.562 69.579
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Mliskili taraflara diger borclar
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 312.527 13.684
Toplam 312.527 13.684
30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Ertelenmis gelirler
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. © 10.095.383 28.883.771
Konkur Insaat Yatirim ve Pazarlama A.S. 2.023.263 2.023.263
Toplam 12.118.646 30.907.034

(*)  Sirket; Mart, 2019 tarihi itibaryla, Kadikdy, Beyoglu, Maslak ve Sahrayicedid (15 Eyliil 2020 tarihinde
satilmigtir) binalarindan 3 yillik kira gelirlerini pesin olarak tahsil etmistir.

30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Kisa vadeli bor¢lanmalar
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. (Not 9) 27.101 201.477.442
Toplam 27.101 201.477.442
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

3.2. [lliskili taraflardan gelirler ve giderler

3.2.1. Iligkili taraflardan gelirler

1 Ocak - 30 Eyliil 2021

Mligkili taraf Kira gelirleri Faiz geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 35.011.491 95.508.872 130.520.363
Ziraat Bank International AG 4.199.472 - 4.199.472
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 3.045.107 351.749 3.396.856
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 632.304 - 632.304
Ziraat G.S.Y.O. 332.551 - 332.551
Toplam 43.220.925 05.860.621  139.081.546
1 Ocak - 30 Eyliil 2020

Mliskili taraf Kira gelirleri Faiz geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S 29.085.481 2.225.209 31.310.690
Ziraat Bank International AG 3.264.797 - 3.264.797
Ziraat Katilim Bankas1 A.S 1.030.984 1.030.984
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 626.598 - 626.598
Ziraat G.S.Y.O. 269.900 - 269.900
Ziraat Isletme Yonetimi ve

Gayrimenkul Gelistirme A.S. 2.100 - 2.100
Toplam 34.279.860 2.225.209 36.505.069
3.2.2. Iligkili taraflardan giderler

1 Ocak - 30 Eyliil 2021

PR, Faiz ve komisyon Ucret yansitma Isletme

Tliskili taraf giderleri giderleri  Giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 19.700.317 2.129.631 - 24.266.595
Ziraat Teknoloji A.S. - - 473.705 473.705
Toplam 19.700.317 2.129.631 473.705 24.740.300

1 Ocak - 30 Eyliil 2020

P Faiz ve komisyon Ucret yansitma Isletme

Tliskili taraf giderleri giderleri Giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 10.613.376 1.384.639 - 15.716.038
Ziraat Teknoloji A.S. - - 401.760 401.760
Toplam 10.613.376 1.384.639 401.760 16.117.798

(*) 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla, faiz giderlerinin 15.593.548 TL’lik (30 Eyliil 2020: 11.310.821
TL) kism1 yatirnm amagli gayrimenkullerde aktiflestirilmistir.

3.3. Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait iist diizey yoOneticilere saglanan iicret ve benzeri
menfaatlerin toplamu 1.573.690 TL dir (30 Eyliil 2020: 1.241.407 TL).
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Bankalar 1.158.146.463 28.301.417
- Vadesiz mevduatlar 2.123.449 3.782.716
- Vadeli mevduatlar 1.156.023.014 24.518.701
Diger hazir degerler 274.500 -
Nakit ve nakit benzerleri 1.158.420.963 28.301.417
Nakit ve nakit benzerleri {izerindeki faiz tahakkuklar1 (10.596.554) (126.540)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 1.147.824.409 28.174.877

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay:1 asagidaki
gibidir:

Para Birimi Vade Faiz oram (%) 30 Eyliil 2021
TL 25 Ekim 2021 18,50 297.525.924
TL 18 Ekim 2021 18,50 282.401.695
TL 5 Ekim 2021 18,50 280.984.219
TL 11 Ekim 2021 18,50 273.684.716
TL 1 Ekim 2021 17,00 21.426.460
Toplam 1.156.023.014
Para Birimi Vade Faiz oram (%) 31 Aralik 2020
TL 4 Ocak 2021 14,00 21.300.000
TL 5 Ocak 2021 15,00 2.380.759
TL 15 Ocak 2021 15,00 837.942
Toplam 24.518.701

5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, ticari alacaklarin detay1 agagidaki gibidir:

Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Miskili taraflardan ticari alacaklar 1.316.270 -
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 663.918 -
Toplam 1.980.188 -

16



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

Ticari borg¢lar

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, ticari borglarin detay: asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borglar 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Saticilar ©) 205.398.883 59.436.080
Miskili taraflara ticari borglar 66.562 69.579
Toplam 205.465.445 59.505.659

(*) 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla saticilar hesabmin énemli bir kismi, Istanbul Finans
Merkezi projesi kapsaminda gelen hakedis tahakkuklarindan olusturmaktadir.

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla, yatirnm amacgli gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020

Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller 2.556.821.862 2.641.456.925
Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller 2.644.561.163 1.878.310.000
Toplam 5.201.383.025 4.519.766.925

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amagh gayrimenkullerin makul deger hareket
tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Doénem basi - 1 Ocak 2.641.456.925 572.780.447
Cari donemdeki girisler 5.242.164 1.777.498.980
Transferler (89.877.227) -
Doénem sonu - 30 Eyliil 2.556.821.862 2.350.279.427

(*)  Kadikdy-Rihtim Binasi'min 4 ve 6. Katlarim, Sirket’in Genel Miidiirliik hizmet binasi olarak kullanmaya
baslamasi sebebiyle, s6z konusu katlarin maddi duran varlik olarak siniflanmig olan makul degeri ile yapilmakta
olan yatirim amagli gayrimenkul olarak simiflanan Tarihi Karakdy Binasi Projesi ile Burhaniye/Istanbul Projesi
makul degerler toplamini igermektedir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkullerin makul deger
hareket tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Doénem basi - 1 Ocak 1.878.310.000 1.312.617.998
Cari dénemdeki girisler ) 701.146.163 266.681.843
Cari donemdeki ¢ikiglar (19.164.675) -
Transferler ) 84.269.675 -
Doénem sonu - 30 Eyliil 2.644.561.163 1.579.299.841

® 30 Eyliil 2021 itibartyla yapilmakta olan yatirimlara cari donemde yapilan giriglerin 685.552.615 TL’lik kismu
devam eden projelere yapilan harcamalardan, 15.593.548 TL’lik kismu ise finansman maliyeti aktiflestirme
tutarindan olugmaktadr.

™ Yapilmakta olan yatirimlar olarak smiflanan Tarihi Karakdy Binasi Projesi ile Burhaniye/Istanbul Projesi makul
degerler toplamini igermektedir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (II1-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortaklik
kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’ nin 342 ve 343 iincii maddeleri ¢ergevesinde
ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi1 durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’nin 343 {incli maddesi g¢ergevesinde deger bicilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan
yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar i¢in degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmustir.

Gercege uygun deger olciimii

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Agiklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden Olciilerek gosterilen finansal araclarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin Gnemini yansitan bir sira dahilinde smiflandirilarak gdsterilmesini gerektirmektedir. Bu
siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gdzlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gozlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gézlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarinin
kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
¢ikarmaktadir.

1. Sira: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;
2. Sira: 1 inci sirada yer alan kayitl fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)

gbzlemlenebilir nitelikteki veriler;

3. Sira: Varlik ya da borglara iligkin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Simiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Bu cercevede gergege uygun degerleri tizerinden dlgiilen varlik ve yiikiimliiliikklerin gercege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

Finansal varhklar 30 Eyliil 2021 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacli gayrimenkuller 5.201.383.025 - 1.631.159.829 3.570.223.196
Finansal varhklar 31 Aralik 2020 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amagli gayrimenkuller 4.519.766.925 - 1.720.443.675 2.799.323.250

30 Eylil 2021 tarihi itibartyla yatirnm amacgli gayrimenkuller iizerindeki sigorta teminat tutari
733.646.370 TL’dir (31 Aralik 2020: 494.027.344 TL).

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamasi igslemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla iliskili taraflar; Ziraat Bankasi, Ziraat Portfoy, Ziraat Girisim Sermayesi
Yatirim Ortaklig1, Ziraat Bank International A.G. ve Ziraat Katilim ile iligkili olmayan taraflarla faaliyet
kiralama anlagmalari imzalamisgtir.

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlar
asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2021 31 Aralk 2020

1 yildan kisa kira alacak anlagmalari 42.294.552 41.778.087
1 ile 5 y1l aras1 kira alacak anlagmalar1 216.828.545 249.383.845
Toplam 259.123.097 291.161.932
7. KULLANIM HAKKI VARLIGI

Sirket’in, 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 hesap déneminde, kullanim hakki varlig1 hareket tablosu asagidaki
gibi olup 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap déoneminde kullanim hakki varligi bulunmamaktadir.

1 Ocak 2021 ilaveler 30 Eyliil 2021
Maliyet
Binalar - 4.504.628 4.504.628
- 4.504.628 4.504.628
itfa Pay1 (-)
Binalar - (600.617) (600.617)
- (600.617) (600.617)
Net Defter Degeri - 3.904.011
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30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

8. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Karsiliklar
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in karsilik tutarlar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020

Dava karsiliklar - 10.133.888
Diger karsiliklar 301.935 -
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 115.901 172.697
Toplam 417.836 10.306.585

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, ¢alisanlara saglanan faydalarin detay:1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kullanilmamus izin karsilig 44.055 99.702
Kidem tazminat1 karsilig 71.846 72.995
Toplam 115.901 172.697

Alinan teminatlar

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

Alman teminatlar 588.779.265 480.222.218

Toplam 588.779.265 480.222.218

Istanbul Finans Merkezi, Herdem Projesi, izmir Konak Projesi ve diger projeler igin proje yoneticiligi
hizmeti kapsaminda ve projelerin yiiklenici firmalarindan alinan banka teminat mektuplarini da
igermektedir.

Teminat, rehin ve ipotekler (T RI)

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in vermis oldugu teminatlarin detay1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Verilen teminatlar

Verilen teminat mektuplari 148.366 134.944

Toplam 148.366 134.944
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9. FINANSAL BORCLANMALAR

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal bor¢lanmalarinin detay1 asagidaki

gibidir:
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Kisa vadeli banka kredileri 27.101 201.477.442
Toplam kisa vadeli finansal borg¢lar 27.101 201.477.442
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari

Kiralama islemlerinden borg¢lar (TFRS 16) 965.120 -
Toplam uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 965.120 -
Uzun vadeli bor¢clanmalar

Kiralama islemlerinden bor¢lar (TFRS 16) 2.711.781 -
Toplam Uzun vadeli bor¢lanmalar 2.711.781 -

30 Eylil 2021 ve 2020 tarihlerindeki
yiikiimliiliklerdeki hareketlerin mutabakati asagidaki gibidir:

Nakit Hareketi

banka kredilerinden kaynaklanan nakit akislari ile

Nakit Hareketi

Olusturan Olusturmayan
1 Ocak Kur farki tahakkuku 30 Eyliil
2021  Nakit Girisi ~ Nakit Cikisi degisimi degisimi 2021
Kisa vadeli krediler 201.477.442  206.023.647 (406.065.672) (1.408.316) 27.101
Banka kredilerinden
kaynaklanan toplam
yiikiimliiliikler 201.477.442  206.023.647 (406.065.672) (1.408.316) 27.101
Nakit Hareketi Nakit Hareketi
Olusturan Olusturmayan
Faiz
1 Ocak Kur farki tahakkuku 30 Eyliil
2020  Nakit Girisi ~ Nakit Cikis degisimi degisimi 2020
Kisa vadeli krediler 548.088.204 322569 (548.323.973) (11.602) 75.198
Banka kredilerinden
kaynaklanan toplam
yiikiimliiliikler 548.088.204 322569 - (548.323.973) (11.602) 75.198 -

30 Eyliil 2021 tarihindeki kiralama islemlerinden bor¢lanmalarin hareket tablosu asagidaki gibi olup,
30 Eyliil 2020 tarihinde kiralama islemlerinden bor¢ bulunmamaktadir.

Donem bas1 bakiyesi, 1 Ocak

Donem igi girigler

Donem igi 6demeler

Faiz giderleri

1 Ocak -
30 Eyliil 2021

4.504.628
(1.205.973)
378.246

Doénem sonu bakiyesi, 30 Eyliil

3.676.901
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10. STOKLAR

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla stoklarin detay1 agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Pirlanta Sitesi / Istanbul 42.580.000 48.243.865
Rota Mavi Sitesi / Istanbul 1.790.179 43.095.328
Burhaniye / Istanbul 5.071.485 -
Yenimahalle / Ankara 1.027.933 -
Toplam 50.469.597 91.339.193

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla; Pirlanta Sitesi’nde 9 adet diikkan, Rota Mavi Sitesi’nde 1 adet
konut ile 5 adet diikkan, Burhaniye / Istanbul’da 4 adet konut ve Yenimahalle / Ankara’da ise 1 adet

kres stogu bulunmaktadir.

11. PESIN ODENMIS GiDERLER, DiGER VARLIKLAR VE DIiGER YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli pesin odenmis giderler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Pesin 6denmis giderler 2.044.636 1.766.239
Diger - 98.399
Toplam 2.044.636 1.864.638
Uzun vadeli pesin ddenmis giderler 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Verilen avanslar 405.035.892 380.959.167
- Nida Park Kayasehir Projesi 239.470.663 239.470.663
- Herdem Saglikli Yasam Koyleri Projesi 71.041.518 57.409.842
- Istanbul Finans Merkezi Projesi 61.574.052 75.644.175
- Diger 32.949.659 8.434.487
Pesin 6denmis giderler 9.926.806 4.589.566
Toplam 414.962.698 385.548.733
Diger dénen varliklar

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Kisa Vadeli KDV Alacaklari 23.358.673 10.419.039
Pesin Odenen Vergiler ve Fonlar 4.321.252 510.891
Diger 955.251 127.513
Toplam 28.635.176 11.057.443
Diger duran varliklar

30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Uzun Vadeli KDV Alacaklari 185.586.516 110.365.852
Toplam 185.586.516 110.365.852
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11. PESIN ODENMIS GiDERLER, DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER
(Devami)

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Alinan depozito ve teminatlar 18.236.379 24.176.501
Odenecek vergi ve fonlar 11.677.165 9.798.783
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 136.866 -
Toplam 30.050.410 33.975.284

12. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirmlar, Sirket’in finansal tablolarinda ozkaynak yodntemi
kullanilarak gosterilmektedir. Sirket’in 6zkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklar1 asagida
sunulmustur:

Sahiplik oram (%) 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Konkur ingaat 50 116.954.487 115.371.102

™ Sirket, 31 Ekim 2019 tarihinde Konkur Insaat Yatirm ve Pazarlama Anonim Sirketi’nin paylarmin
%50’sine tekabiil eden 160.000 adet hissesinin tamamini 82.160.535 TL bedelle satin almis olup,
76.160.565 TL’lik kismi 2019 yilinda, 6.000.000 TL’lik kismi ise 2020 yilinda nakit olarak 6denmistir.

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Donem basgi - 1 Ocak 115.371.102 109.060.982
Kar veya zararindan paylar 1.583.385 3.064.394
Dénem sonu — 30 Eyliil 116.954.487 112.125.376

Ozkaynak yontemiyle degerlenen is ortakliklarinin, s6z konusu isletmelerin tamamini temsil eden dzet
finansal bilgileri agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

Donen varliklar 107.367 106.767
Duran varliklar 297.218.519 275.000.000
Kisa vadeli borglar (12.280.112) (4.320.323)
Uzun vadeli borglar (51.136.800) (52.664.480)
Toplam 233.908.974 218.121.964
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13. OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapist asagidaki gibidir:
(%) 30 Eyliil 2021  Grubu (%) 31 Arahik 2020 Grubu

T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 15,22 714.219.129 A 20,29 714.219.129 A
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 65,84  3.090.371.040 B 79,71  2.805.995.871 B
Diger 18,94 889.029.831 B - - -
Toplam 4.693.620.000 3.520.215.000

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla, Sirket’in 6denmis sermayesi 4.693.620.000 TL degerindedir. Bu sermaye,
her biri 1,00 Tiirk Lirasi degerinde 4.693.620.000 paya ayrilmistir. Bu hisse senetlerinin 714.219.129
adedi imtiyazlidir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gore 7.000.000.000 TL kayitli sermaye
tavanina sahip olup, her biri 1,00 TL itibari degerde 7.000.000.000 adet paya bolinmiistiir.

Sirket 3.000.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde
3.000.000.000 adet paya bolinmistiir. Sirket’in sermayesi 1.300.000.000 TL itibari degerde
1.300.000.000 adet paya ayrilmig ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip 263.758.000 TL’si
nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak tizere 6denmistir.

Sirket 25 Aralik 2019 tarihinde ayni ve nakdi sermaye artis1 i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’na (“SPK”)
basvurmus olup, 8 Temmuz 2020 tarihinde sermaye artiginin tescil ve ilani sonrasinda 13 Temmuz 2020
tarihinde ayni sermayeye iligkin tapu devir islemleri gerceklesmistir. Sirket’in sermaye artisi sonrasinda
cikarilmig sermayesi 2.487.226.231 TL ayni, 1.032.988.769 TL nakdi sermaye olmak {izere
3.520.215.000 TL’ye ulagmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) uyarinca; Sirket sermayesinin
%25’inin halka arz edilmesi ve paylarin Borsa Istanbul’un ilgili pazarinda islem gdérmesi igin Sermaye
Piyasasi Kurulu’na yapilan bagvuru sonuglanmig olup, 28-29-30 Nisan 2021 tarihlerinde gergeklestirilen
talep toplama siireci ile toplam ihra¢ miktarinin %681 yurt i¢i bireysel yatirnmeilara, %25°1 yurt ici
kurumsal yatirimcilara, %7’si de Ziraat Finans Grubu calisanlarina satilmistir. 1.173.405.000 TL
nominal halka arz biiyiikliigiine karsilik hisse basina 1,60 fiyatla net 1.877.448.000 TL nakit elde
edilmistir.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir. Nama
yazili paylarin devri kisitlanamaz. Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu.
B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak. Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni
pay alma hakkin1 kisitladigi takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timii B Grubu olarak ¢ikarilir.

A grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gostermede imtiyazi1 vardir. YOnetim
Kurulu iiyelerinin bagimsizlar disindaki tiim {yeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.
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14. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap doénemine ait hasilati agsagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Konut satig gelirleri 81.210.015 40.415.332 44.581.341 40.415.332
Yurtigi kira gelirleri 50.477.564 38.151.609 15.613.251 17.326.990
Yurtdig1 kira gelirleri 4.838.058 3.725.791 1.628.975 1.386.146
Hizmet gelirleri 929.732 - 929.732 -
Toplam hasilat 137.455.369 82.292.732 62.753.299 59.128.468

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla, hasilat tutarinin 43.534.184 TL’si (30 Eyliil 2020: 34.279.860 TL) iliskili

kuruluslardan elde edilmistir.

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap donemine ait satiglarin maliyeti

asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz — 1 Temmuz —

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Satilan konut maliyeti 69.943.275 40.353.989 38.958.425 40.353.989
Satilan diikkan maliyeti 1.133.189 - 1.133.189 -
Bakim ve onarim giderleri 4.728.129 504.518 2.953.476 211.055
Sigorta giderleri 101.816 190.994 48.404 146.047
Diger 1.092.084 238.370 1.092.084 2.058
Toplam satislarin maliyeti 76.998.493 41.287.871 44.185.578 40.713.149

15. FAALIYET GiDERLERIi

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap dénemlerine

giderleri asagidaki gibidir:

ait genel yonetim

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz — 1 Temmuz —

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Vergi, resim ve harg giderleri 8.501.136 1.085.906 2.823.978 124,793
Personel iicret ve giderleri 4.566.278 3.789.812 1.443.205 1.146.108
Danismanlik giderleri 5.257.985 654.567 3.380.000 141.360
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 490.285 368.347 48.805 204.914
Isletme giderleri 1.301.420 513.158 480.830 155.138
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 671.134 100.588 246.268 35.873
Bilgi teknolojileri giderleri 716.672 458.876 299.406 178.624
Diger giderler 1.969.429 400.924 1.661.940 178.439
Toplam 23.474.339 7.372.177 10.384.432 2.165.248
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15. FAALIYET GIDERLERI (Devami)

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap donemine ait pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz - 1 Temmuz —

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Reklam ve tanitim giderleri @) 4.993.043 55.713 3.017.100 18.850

Diger giderler 371 74.000 - 74.000

Toplam 4.993.414 129.713 3.017.100 92.850
® Reklam giderleri, Ziraat Bankas1 Spor Kuliibii'ne yapilmig olan sponsorluk 6demelerini de

igermektedir.

16.  FINANSMAN GELIiRLERI VE GIDERLERI

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eylil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap donemine ait finansman gelirleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Faiz gelirleri 95.860.621 2.225.209 55.685.470 596.569
Kambiyo gelirleri ) 883.919 20.407.983 117.117 301.593
Toplam 96.744.540 22.633.192 55.802.587 898.162

(*) 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap donemindeki kambiyo geliri 6nemli 6lgiide, Ziraat GYO’nun Bosna’daki
baglt ortaklig1 Sarajevo sirketine sermaye 0demesi olarak transfer edilmesi planlanan ve Bosna Marki
cinsinden elde tutulan yabanci para mevduatin degerlenmesinden kaynaklanmaktadir.

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap donemine ait finansman giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz — 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Faiz giderleri 4.106.769 2.529.789 133.473 264
Kambiyo giderleri 299.465 394.760 202.362 18.944
Toplam 4.406.234 2.924.549 335.835 19.208
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17.  PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karimin, Sirket hisselerinin cari donem ic¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina
kazancin, 1 Ocak - 30 Eyliil 2021 ve 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 hesap donemine ait hesaplamasi asagidaki
gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Ana sirket paydaslarina ait

net donem kar1/(zarar1) (TL) 137.419.097 58.128.191 65.871.735 24.882.517
Donem boyunca mevcut

olan paylarin ortalama sayisi 4.152.048.462 1.980.649.854 4.462.786.230 3.520.215.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,0331 0,0293 0,0148 0,0071

18. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldigi riskler. Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olgmek igin belirledigi politikalart hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan agsagidaki risklere maruz kalmaktadir:

. Kredi riski,

o Likidite riski,

o Piyasa riski.

18.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin lizerinde mutabik kalinan s6zlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1t olarak tanimlanir. Sirket’in biitiin kiralama

sozlesmeleri iliskili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica Sirket’in sahip oldugu nakit Sirket’in ortagi olan
Ziraat Bankasi’nda degerlendirilmektedir.
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18. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)

18.1. Kredi riski (Devami)

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki

tablodaki gibidir:

30 Eyliil 2021
Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger Tliskili Diger Bankalardaki
taraf taraf taraf taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) 1.316.270 663.918 3.439.476 101.165 1.158.420.963 417.007.334
- Azami riskin teminat, vs. ile
giivence alta alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diigiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net degeri 1.316.270 663.918 3.439.476 101.165 1.158.420.963 417.007.334

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

- Deger diistklugi (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina
alinmis kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger dustikligii (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina
alinmis kismi

D. Bilango dig1 kredi riski igeren unsurlar

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki

tablodaki gibidir:

31 Arahk 2020

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
taraf taraf taraf taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) - - 2.232.263 145.338 28.301.417 387.413.371
- Azami riskin teminat, vs. ile
giivence altina alinmus kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net degeri - - 2.232.263 145.338 28.301.417 387.413.371

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamus varliklarin net defter degeri

C. Deger diisiikligiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger distkligii (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altia
almmus kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger distikligi (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina
almmus kismi

D. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar
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18. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

18.2. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliikklerini yerine getirmekte giigliik
yasamasi riskidir. Sirket bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklar1 yatirnm amacgh gayrimenkul proje
gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, sdzlesmeye
bagli iskonto edilmemis nakit ¢ikislarini gostermektedir.

30 Eyliil 2021
Beklenen nakit
Sozlesmeler uyarinca Defter  cikislar: toplamn 3 aydan kisa 3-12 ay aras1  1-5 y1l aras1 5 yildan
vadeler degeri =111+ 1V) (0] (I (1D uzun (IV)
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 209.481.974 210.719.073  206.088.573 850.500 3.780.000
Ticari borglar 205.465.445 205.465.445 205.465.445 -
Banka kredileri 27.101 27.101 27.101 -
Kiralama
islemlerinden borglar 3.676.901 4.914.000 283.500 850.500 3.780.000
Diger borglar 312.527 312.527 312.527 - -

31 Arahk 2020

Beklenen
nakit ¢ikislari
Defter toplam 3 aydan 3-12ay 1-5yil arasi 5 yildan
Sozlesmeler uyarinca vadeler degeri (=I1+11+111+1V) kisa (I) arasi (I1) an) uzun (1V)

Tiirev olmayan
finansal yiikiimliiliikler 260.996.785 273.379.562 69.043.868 204.335.694

Ticari borglar 59.505.659 59.505.659  59.505.659 -
Banka kredileri 201.477.442 213.860.219 9.524.525 204.335.69%4
Diger borglar 13.684 13.684 13.684 -

30 Eylil 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

18.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz oran, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarl varlik ve ytlikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz oran1 riskine maruz kalmaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

18. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

18.3. Piyasa riski (Devami)

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri
asagida gosterilmistir:

Sabit Faizli Faiz Pozisyonu Tablosu
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Finansal varhklar 1.156.023.014 24.518.701
- Bankalar mevduati 1.156.023.014 24.518.701
Finansal yiikiimliiliikler 3.704.002 201.477.442
- Kisa vadeli bor¢lanmalar 27.101 201.477.442
- Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 965.120 -
- Uzun vadeli bor¢lanmalar 2.711.781 -

18.4. Sermaye yonetimi

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

Bu cercevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay1
dagitiminda, yiirlirlikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar i¢in etkin sermaye kullanimi gereksinimini
de dikkate almaktadir.

19. FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatim1 ifade eder. Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliliiklerinin gercege uygun degerlerinin
belirlenmesi hem muhasebe politikas1 hem de dipnot sunumlar1 agisindan gereklidir. Ger¢ege uygun
degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagh belirlenmesi asagidaki yontemlerle
yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya
yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

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

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari borglar1 ve borg¢lanmalar1 kayitl
degerlerinin gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

20. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhan Mahallesi, Cumhuriyet Meydani adresinde yer alan, tapunun 246
ada, 9 parselinde kayitli, 835,76 m? yiizol¢limlii arsa nitelikli gayrimenkul, proje gelistirmek iizere 12
Ekim 2021 tarihinde satin alinmigtir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHIi iTIBARIYLA

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK |
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in. SPK’nin III. No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebligi” ne gére portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii asagidaki
gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 1.158.420.963 28.301.417
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 5.439.698.320 4.772.821.295
C  Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 259.377.021 255.043.636
Iligkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 3.439.476 2.232.263
Diger varliklar 455.586.509 349.508.079
D  Toplam varhiklar (Aktif toplanm) 111-48.1. Md. 3/ (p) 7.316.522.289 5.407.906.690
E  Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 27.101 201.477.442
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 - -
G  Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 3.676.901 -
H  Iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 312.527 -
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 7.056.864.538 5.068.184.290
Diger kaynaklar 255.641.222 138.244.958
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 7.316.522.289 5.407.906.690
Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) 1.156.023.014 23.680.759
A2 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve
TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) 1.158.415.595 28.301.417
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) 131.494.000 131.494.000
B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1 (a) - -
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 - -
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) - -
L  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplam 111-48.1. Md.22/(l) 18.389.874 22.219.914

Halka arz sonrasinda toplanan fonlardan saglanan ve 30 Eyliil 2021 tarihinde bilangoda gergege uygun degeri ile sunulan nakit ve nakit benzerleri, Sirket’in gayrimenkul

projelerinin finansmaninda kullanilacaktir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHIi iTIBARIYLA

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU-EK |
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Portfoy sinirlamalar: Tlgili diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020 Asgari / Azami oran Hesaplama
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarm ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) %0 %0 Azami %10 K/D
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a). (b) %90 %89 Asgari %51 (B+A1)/D
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %4 %5 Azami %49 (A+C-A1)/D
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri

gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) %2 %2 Azami %49 (A3+B1+C1)/D
5 At tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) %0 %0 Azami %20 B2/D
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) %0 %0 Azami %10 C2/D
7 Borglanma sinir1 111-48.1. Md. 31 %0 %4 Azami %500 (E+F+G+H+J)/i
8 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve

TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %0 %0 Azami %10 (A2-A1)/D
9 Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplam 111-48.1. Md. 22/(1) %0 %0 Azami %10 L/D

Sermaye Piyasas1 Kurulu I11-48.1 sayilt Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca; Sirket, maliyetlerine
iliskin bedel 6demeleri belirli hakedisler karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iligkin planlanan harcama tutarlari, Sermaye Piyasas1 Kurulu VII-
128.1 sayili Pay Tebligi 33. Maddesi uyarinca hazirlanan Fon Kullanim Raporu’nda bildirilmistir. Bu harcamalara karsilik gelen nakit fazlalart Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklart Tebligi 22. maddenin birinci fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar aracilifiyla degerlendirilmekte olup, Portféy Sinirlamalarina
Uyumun Kontroli tablosunda “Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi” ana hesap kaleminde gostermistir.
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