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BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na
A. Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2023 tarihli bireysel finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; bireysel kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosu, bireysel 6zkaynaklar degisim tablosu ve bireysel nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak {izere bireysel finansal tablo dipnotlarindan olusan bireysel finansal
tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisikteki bireysel finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bireysel
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait bireysel finansal performansini ve
bireysel nakit akiglarini Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’’'na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim
onemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlar’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denetginin Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine
fliskin Sorumluluklar1” boliimiinde ayrintih bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan
Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar: Dahil) (“Etik Kurallar”) ile bireysel
finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten
bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait bireysel finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak bireysel finansal
tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve bireysel finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin
olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindiga

'Yatirnm amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
apilan degerleme calismalar

Uygulanan prosediirler:

Dipnot - 2’de belirtildigi iizere, Sirket yatirnm
amach gayrimenkullerini gercege uygun
degerinden muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2023 tarihi itibaryla yatirim amagh
gayrimenkuller, Sirket’in toplam varliklarinin
%92’sini olusturmakta olup toplam degeri
36.739.533.825 TL dir.

31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amagh
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun degerleri;
Sirket yonetimi tarafindan degerlendirilmis olup,
s0z konusu degerler bireysel finansal tablolarda
yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmustir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin tespitinde “pazar yaklagimi”, “maliyet
yaklagimi” ve “gelir yaklagimi” yontemleri

kullanmilmagtir.

Sirket yatirnm amagh gayrimenkullerinin
degerlemesi, onemli muhakeme alanlarini icerir
ve 0znel varsayimlarda bulunulmasim gerektirir.
Onemli muhakeme ve varsayimlar; kapitalizasyon
orani, iskonto oran, kiralanabilir alanlarin
doluluk oranlar, kira gelirleri, metrekare basina
emsal satis fiyatlar1 gibi faktorlerden dogrudan
etkilenebilmektedir.

Soz konusu varliklarin gercege uygun degerleri
mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlar
tarafindan belirlenen piyasa degeri kullanilarak
belirlenmistir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan ¢alisma,
yatirnm amach gayrimenkullerin kayith degerinin
gerek Sirket’in toplam varliklarmin 6nemli bir
kismini olusturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel
niteligi, onemli varsayim ve muhakemeler
icermesi sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmisgtir.

Sirket’'in atamis oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporu tizerinde Sirket yonetiminin
gerceklestirdigi kontrollerin tasarim ve
uygulamalar1 anlagilmistir,

Sirket’in atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme eksperinin ehliyeti, yetkinligi ve
tarafsizhig1 degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan degerleme
metotlarmin uygunlugu degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda kullanilan hesaplama
tablolarinin matematiksel dogrulugu test
edilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan gelir modelleri ile
ilgili olarak nakit girisleri ve nakit ¢ikiglarina
iligkin tahminlerin tutarlihgy, Sirket'in gelecek
yillara iligkin biitge projeksiyonlari ile
karsilagtirilarak degerlendirilmistir. Ayrica, bir
onceki yila ait olan tahminler gerceklesen sonuglar
ile karsilagtirilarak geriye donuk olarak kontrol
edilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan gercege uygun
deger takdirinde maliyet yaklagimi benimsenen
gayrimenkullerin gerceklesen maliyetleri ile
degerleme raporlarinda kullanilan maliyet bilgileri
karsilastirmal olarak kontrol edilmistir,

Sirket’in atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
eksperi tarafindan degerleme raporlarinda
kullanilan 6nemli muhakeme ve varsayimlarin
makul olup olmadig, bagimsiz denetci olarak
tarafimizca gorevlendirilen bagimsiz degerleme
eksperleri ile birlikte asagidaki prosediirler
uygulanarak degerlendirilmistir,

Degerleme calismalarinda kullanilan
karsilagtirilabilir emsallerin uygunlugu
degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda gercege uygun degerler,
dipnotlar ile karsilagtirlmis, dipnotlarda ve
bireysel finansal tablolarda yer alan tutarlarin
degerleme raporlari ile tutarli oldugu ve dipnot
aciklamalarini TFRS’ler a¢isindan yeterli olup
olmadig1 degerlendirilmistir.
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Kilit denetim konular:

Denetimde konunun nasil ele alindig:

TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” Standardinin
Uygulanmasi

Sirket, ilisikteki 31 Aralik 2023 tarihli ve ayni tarihte
sona eren yila iligkin finansal tablolarin1 TMS 29
“Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama” Standardini uygulayarak hazirlamigtir.

TMS 29’a gore 31 Aralik 2023 tarihli finansal
tablolar 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma
gliciine gore yeniden diizenlenmelidir.

TMS 29’un uygulanmasi, Sirket’in 31 Aralik 2023
tarihli ve ayni tarihte sona eren yila iligkin finansal
tablolarinda yer alan bir¢ok kalemde 6nemli
degisikliklere neden olmaktadir.

TMS 29 uygulamasi finansal tablolarda yaygin ve
tutarsal olarak onemli etkiye sahiptir.

Bununla birlikte, s6z konusu uygulamanin
denetimini gerceklestirmek i¢in harcanan ilave
denetim eforu da gz oniinde bulunduruldugunda,
TMS 29'un uygulanmasi tarafimizca kilit denetim
konusu olarak belirlenmistir.

Sirket’in TMS 29 standardinin uygulamasina iliskin
muhasebe politikalar: ve ilgili agiklamalar Not
2.1.6’da yer almaktadr.

Denetimimiz sirasinda, TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardinin
uygulanmasina iliskin asagidaki denetim
prosediirleri uygulanmastir:

TMS 29 standardinin uygulamasina iligkin
siirecin ve Sirket yonetimi tarafindan
tasarlanan kontrollerin anlagilmasi ve
degerlendirilmesi,

Sirket yonetimi tarafindan yapilan parasal ve
parasal olmayan kalemlerin ayriminin TMS
29’a uygun olarak yapildiginin kontrol
edilmesi,

Parasal olmayan kalemlerin detay listeleri
temin edilerek, tarihi maliyet ve satin alim
tarihlerinin, destekleyici belgelerle
karsilagtirilarak dogru bir sekilde
hesaplamaya dahil edildiginin 6rneklem
yoluyla test edilmesi,

Hesaplamalarda kullanilan endeks
katsayilarmm, TUIK tarafindan yaymlanan
Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi’nden elde
edilen atsayilar ile karsilagtirilarak kontrol
edilmesi,

Enflasyon etkileri ile yeniden diizenlenen
parasal olmayan kalemlerin, gelir tablosunun
ve nakit akis tablosunun matematiksel
dogrulugunun test edilmesi,

TMS 29'un uygulanmasinin finansal tablolara
iliskin dipnotlarda yer alan agiklamalarinin
TFRS'lere gore yeterliliginin

degerlendirilmesi.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Bireysel Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; bireysel finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bi¢imde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmas: icin
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Bireysel finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gozetiminden sorumludur.

5. Bagimsiz Denetcinin Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumluluklar:

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetci raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhighiklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu bireysel tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi makul 6l¢iide
bekleniyorsa bu yanlhighklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

Bireysel finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlighik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg: tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighgi tespit edememe riskinden yiiksektir.
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Sirket’in ic kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasini1 kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
bireysel finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz
olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

Bireysel finansal tablolarin a¢iklamalari dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

Bireysel finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Sirket icerisindeki isletmelere veya
faaliyet boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde
edilmektedir. Sirket denetiminin yonlendirilmesinden, gozetiminden ve yiiriitiilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularin iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz {ist yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan 6nlemleri iist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait bireysel finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya ac¢iklamanin
doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dérdiincii fikras1 uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2023 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamigtir.

2. TTK’nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmais ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 7 Mayis 2024 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

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

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 7 May1s 2024
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
VARLIKLAR Dipnot 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Doénen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.327.947.698 43.444.792
Ticari alacaklar 5 550.362.851 3.772.254
- Iliskili taraflardan ticari alacaklar 3,5 5.083.066 3.422.718
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5 545.279.785 349.536
Stoklar 10 32.400.639 89.484.845
Pesin 6denmis giderler 11 52.555.982 18.374.169
- Iliskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 11 52.555.982 18.374.169
Diger donen varliklar 11 72.683.696 47.197.969
- [liskili olmayan taraflardan diger donen varhiklar 11 72.683.696 47.197.969
Toplam donen varhklar 2.035.950.866 202.274.029
Duran varhklar
Istirakler, is ortakliklar1 ve bagh ortakliklardaki
yatirimlar 12 571.444.555 571.444.555
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 12 - 372.494.580
Yatirim amagh gayrimenkuller 6 36.739.533.825 31.994.735.880
Maddi duran varliklar 7 187.473.304 43.454.546
Kullanim hakki varliklar 7 10.274.220 11.276.158
Maddi olmayan duran varliklar 7 1.107.077 2.763.835
Pesin 6denmis giderler 11 90.670.908 128.613.379
- Iliskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 11 90.670.908 128.613.379
Diger duran varliklar 11 405.146.860 787.720.739
- Iliskili olmayan taraflara iliskin diger duran
varliklar 11 405.146.860 787.720.739
Toplam duran varhklar 38.005.650.749  33.912.503.672
TOPLAM VARLIKLAR 40.041.601.615 34.114.777.701

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHI iTIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 9 402.704 320.856
- lliskili taraflardan kisa vadeli bor¢lanmalar 3,9 402.704 320.856
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 9 1.900.426.714 481.273.552
- lliskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar: 3,9 1.898.720.058 479.599.050
- Iliskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
fasimlart 9 1.706.656 1.674.502
Ticari borglar 5 318.779.110 179.933.667
- [liskili taraflara ticari bor¢lar 3,5 362.780 227.777
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 318.416.330 179.705.890
Diger borglar 5 55.951 2.019.962
- Lliskili taraflara diger bor¢lar 3,5 55.951 69.539
- Lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 5 - 1.950.423
Ertelenmis gelirler 5 718.425 5.918.796
- [liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5 718.425 5.918.796
Kisa vadeli karsiliklar 8 378.274 251.237
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 8 378.274 251.237
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 78.249.354 43.401.488
- lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 78.249.354 43.401.488
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.299.010.532 713.119.558
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli bor¢glanmalar 9 1.599.046.535 1.339.771.330
- [liskili taraflardan uzun vadeli borclanmalar 3,9 1.596.413.092 1.335.709.559
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 9 2.633.443 4.061.771
Ertelenmis gelirler 5 23.002.402 401.469
- lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5 23.002.402 401.469
Uzun vadeli karsiliklar 8 1.467.166 1.093.338
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 8 1.467.166 1.093.338
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.623.516.103 1.341.266.137
Toplam yiikiimliiliikler 3.922.526.635 2.054.385.695
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 13 4.693.620.000 4.693.620.000
Sermaye diizeltmesi farklart 13 16.577.977.919 16.577.977.919
Paylara iligkin primler (iskontolar) 13 4.771.109.895 4.771.109.895
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamli
gelirler 13 72.735.388 3.475.850
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislar 74.204.176 4.370.479
- Tamimlanmus fayda planlari yeniden él¢iim kazanglari/kayplart (1.468.788) (894.629)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18.311.874.083 5.739.813.414
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari (12.324.129.056)  (8.835.971.568)
Net dénem kari 4.015.886.751 9.110.366.496
Toplam 6zkaynaklar 36.119.074.980 32.060.392.006
TOPLAM KAYNAKLAR 40.041.601.615 34.114.777.701

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasma gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Kar veya zarar kism Dipnot 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Hasilat 14 3.384.031.602 1.214.049.572
Satiglarin maliyeti 14 (2.648.264.904)  (716.495.956)
Briit kar 735.766.698 497.553.616
Genel yonetim giderleri 15 (119.998.030) (94.361.623)
Pazarlama giderleri 15 (21.752.542) (3.725.404)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 16 4.553.041.889 10.474.967.008
Esas faaliyetlerden diger giderler 16 (8.968.770) (15.324.668)
Esas faaliyet kar1 5.138.089.245 10.859.108.929
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirimlarm karlarindan (zararlarindan)
paylar 17 - 175.390.704
Istirakler, miisterek kontrol edilen isletmeler ve bagl ortakliklardan
diger gelirler (giderler) 18 1.484.610 8.650.697
Finansman geliri (gideri) oncesi faaliyet kar1 5.139.573.855 11.043.150.330
Finansman gelirleri 19 360.907.475 195.343.042
Finansman giderleri 19 (611.604.899) (77.055.249)
Net parasal pozisyon kazanclar (kayiplari) (872.989.680) (2.051.071.627)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi kar1 4.015.886.751  9.110.366.496
Stirdiiriilen faaliyetler vergi geliri / gideri (-) 20 - -
- Dénem vergi gideri (-) - -
- Ertelenmis vergi gideri (-) - -
Donem kari 4.015.886.751  9.110.366.496
Pay basina kazang 21 0,8556 1,9410
Diger kapsamh gelir kism
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar 69.259.538 3.475.850
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari) 69.833.697 4.370.479
- Tamimlanmus fayda planilari yeniden él¢iim kazanglart (kaywplar) (574.159) (894.629)
Kar veya zarar olarak yeniden siniflandirilacaklar - -
Diger kapsamh gelir 69.259.538 3.475.850
Toplam kapsamh gelir 4.085.146.289  9.113.842.346

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIiREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

diger kapsamh gelirler

Kar veya zararda yeniden
siiflandirilmayacak birikmis

Kar veya zararda
yeniden
siniflandirilacak
birikmis diger
kapsamh gelirler

ve giderler Ve giderler Birikmis karlar
Maddi duran
Pay ihrag varlik yeniden Tammlanmis fayda Kardan ayrilan
primleri degerleme planlar: yeniden dl¢iim Yabanci para kisitlanmig Gecmis yillar

(Odenmis sermaye /iskontolar1 artislari/azahslar1 kazanglary/(kayiplar))  ¢evrim farklar: yedekler karlar1  Net do kar1 Ozkaynaklar
1 Ocak 2022 4.770.523.267 - B B 2.208.248.795 (8.835.971.568) 3.561.479.887  22.975.878.300
Transferler - - - - 3.531.564.619 29.915.268  (3.561.479.887) -

Pay sahiplerinin ilave sermaye
katkilar 586.628 - - - - - - 586.628
Toplam kapsamli gelir - 4.370.479 (894.629) - - - 9.110.366.496 9.113.842.346
Donem kart - - - - - - 9.110.366.496 9.110.366.496
Diger kapsaml gelir - 4.370.479 (894.629) - - - - 3.475.850
Kar paylari - - - - - (29.915.268) - (29.915.268)
31 Aralik 2022 4.771.109.895 4.370.479 (894.629) - 5.739.813.414 (8.835.971.568) 9.110.366.496  32.060.392.006
1 Ocak 2023 4.771.109.895 4.370.479 (894.629) - 5.739.813.414 (8.835.971.568) 9.110.366.496  32.060.392.006
Transferler - - - - 12.572.060.669 (3.461.694.173)  (9.110.366.496) -
Toplam kapsamli gelir - 69.833.697 (574.159) - - - 4.015.886.751  4.085.146.289
Donem kart - - - - - - 4.015.886.751 4.015.886.751
Diger kapsaml gelir - 69.833.697 (574.159) - - - - 69.259.538
Kar paylari - - - - - (26.463.315) (26.463.315)
31 Aralik 2023 4.771.109.895 74.204.176 (1.468.788) - 18.311.874.083  (12.324.129.056) 4.015.886.751  36.119.074.980
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[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz
Bagimsiz denetimden denetimden
gegmis gegmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
A-ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (746.831.040) 15.243.369
Dénem kari 4.015.886.751 9.110.366.496
Doénem net kari (zararr) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (4.783.027.489) (9.915.909.929)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 5.755.786 5.943.520
Deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler - (5.008.941)
-Stok deger diisiikligii (iptali) ile ilgili diizeltmeler - (5.008.941)
Kargiliklar ile ilgili diizeltmeler 1.231.203 1.207.837
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 1.029.423 1.207.837
-Diger karsiliklar (iptalleri) ile ilgili diizeltmeler 201.780 -
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 17 534.444.534 3.291.819
- Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 17 (80.836.990) (60.421.236)
- Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 17 615.281.524 63.713.055
Gergeklesmemis yabanci para gevrim farklar ile ilgili diizeltmeler 3.827.832 111.034.971
Gergege uygun deger kayiplari (kazanglarn) ile ilgili diizeltmeler 6,16 (4.493.805.201) (10.463.302.601)
- Yatirim amagl gayrimenkullerin gercege uygun deger kayiplari (kazanglari)
ile ilgili diizeltmeler 6,16 (4.493.805.201) (10.463.302.601)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmamus karlari ile ilgili diizeltmeler - (175.390.704)
- Is ortakliklarimin dagitilmamus karlart ile ilgili diizeltmeler - (175.390.704)
Parasal kayip (kazang) ile ilgili diizeltmeler (834.481.643) 606.314.170
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (53.689.716) 757.026.428
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (548.275.266) (2.547.615)
-Iligkili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (3.005.833) (2.774.491)
-Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (545.269.433) 226.876
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler - 787
- [liskili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) - 787
Stoklardaki azaliglar (artislar) ile ilgili diizeltmeler 20.618.893 97.852.928
Pesin 6denmis giderlerdeki azalig (artis) 1.367.238 1.268.229.081
Ticari borglardaki artis (azalig) ile ilgili diizeltmeler 209.578.115 (30.636.411)
- liskili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 224,543 155.177
- lligkili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 209.353.572 (30.791.588)
Faaliyetler ile ilgili diger borglardaki arti (azalis) ile ilgili diizeltmeler (1.169.956) (383.347)
- [liskili taraflara faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azahs) 13.748 33.638
- [liskili olmayan taraflara faalivetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azalig) (1.183.704) (416.985)
Ertelenmis gelirlerdeki arti (azalig) 17.400.562 (2.697.721)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azahs) ile ilgili diizeltmeler 246.790.698 (572.791.274)
- Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki azalis (artis) 194.881.527 (575.431.576)
- Faaliyetlerle ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki artis (azalis) 51.909.171 2.640.302
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari (820.830.454) (48.517.005)
Almnan faiz 73.999.414 63.760.374
B-YATIRIM FAALIiYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 106.487.668 (2.938.196.007)
Istiraklerin ve/veya is ortakliklarmin pay satis1 veya sermaye azaltimi sebebiyle olusan
nakit girisleri 372.494.580 -
Istirakler ve/veya is ortakliklari pay alimi veya sermaye artirimi sebebiyle olusan nakit
cikislari - (452.148)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan kaynaklanan nakit girisleri 38.769.808 -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglart (18.831.556) (24.087.920)
Yatirim amagh gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri 2.841.633.229 301.867.837
Yatirim amagh gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar (3.127.578.393) (3.215.523.776)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 2.138.009.860 1.854.556.330
Pay ve diger 6zkaynaga dayali araglarin ihracindan kaynaklanan nakit girisleri - 586.628
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 9 2.985.781.388 1.911.021.985
- Kredilerden nakit girisleri 2.947.998.173 1.909.995.422
- Diger finansal bor¢lanmalardan nakit girisleri 37.783.215 1.026.563
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikislar 9 (212.207.559) -
- Kredi geri odemelerine iliskin nakit ¢ikislart (175.843.534) -
- Diger finansal borg¢ odemelerinden nakit ¢ikislar (36.364.025) -
Kira s6zlesmelerinden kaynaklanan bor¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglart 9 (2.313.229) (1.368.719)
Odenen temettiiler (26.463.315) (29.915.268)
Odenen faiz (606.787.425) (25.768.296)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) 1.497.666.488 (1.068.396.308)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 43.444.792 1.622.104.023
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI PARASAL
KAYIP (KAZANC) ETKISi (220.001.158) (510.262.923)
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 1.321.110.122 43.444.792

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

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligit A.S.’nin (“Sirket”) temel amac¢ ve faaliyet konusu;
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirnrm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalar1 ve ydnetim
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 kismi1 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 Piyasas1 Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus olup, 8 Temmuz 2020 tarihinde sermaye artiginin
tescil ve ilan1 sonrasinda 13 Temmuz 2020 tarihinde ayni sermayeye iliskin tapu devir islemleri
gerceklesmistir. Sirket’in sermaye artigi sonrasinda ¢ikarilmis 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
Midirliigi tarafindan 30 Haziran 2021 tarihinde tescil edilmis olan, halka arz kapsaminda
gerceklestirilen 1.173.405.000 TL tutarindaki sermaye artis1 ile birlikte, Sirket’in toplam 6denmis
sermayesi 4.693.620.000 TL’ye ulasmustir.

Sirket’in "Osmanaga Mah., Rihtim Cad., Ziraat Bankas1 Blok No:4, Kat:4-6 Kadikdy/Istanbul" olan
merkez adresi, 25 Nisan 2023 tarih ve 10818 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi ile tescil ve ilan
edilerek "Finanskent Mah., Finans Cad., A Blok No: 44/A, Umraniye/istanbul" olarak degistirilmistir.
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in galisan sayist 32 kisidir (31 Aralik 2022: 29 kisi). Sirket’in
Nisan 2018°de agilmis olan Frankfurt Subesinin adresi Myliusstra3e 14, 60323 Frankfurt am Main’dir.

Sirket, Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.’nin (“Ziraat Bankas1”) bagli ortakligi olup, tescili
1 Kasim 2016 tarihinde gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin
Esaslar Tebligi’ne gore, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 olarak kurulan veya esas sdzlesme tadili yoluyla
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarimi halka arz yoluyla satabilmek igin
kuruluslarmin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay iginde
cikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarmin halka arz edilmesi ve tiim paylarmin
kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalar1 zorunlulugu getirilmistir. Sirket halka arz islemini
tamamlamis olup, paylar1 6 Mayis 2021 tarihinde ZRGYO koduyla Borsa Istanbul’da Yildiz Pazar’da
islem gérmeye baslamustir.

Bagh ortakhk

Sirket, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla konsolide finansal tablolarinda tam konsolide edilen Ziraat Isletme
Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S., Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo ve TOO Ziraat GYO Kazakhstan
sirketlerinin %100’tine (31 Aralik 2022: %100) sahiptir.

Sirket, bagli ortakliklarint maliyet bedeli ile muhasebelestirmektedir. Her bir yatirim igin ayn1 muhasebe
politikasinin uygulanmasi esas alinmstir.

Bagli ortakliklarin faaliyet alanlar1 baglh ortaklik ve is ortakliklar1 hakkinda bilgi kisminda agiklanmistir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

Sirket’in Onceki donem bireysel finansal tablolarinda 6zkaynak yontemiyle muhasebelestirilen is
ortakligi Konkur Insaat Yatirim ve Pazarlama A.S.'de sahip oldugu %350 oranindaki paylar, hisse devir
sozlesmesi ve ek protokoller ile belirlenen "Geri Alim Hakki" sartlar1 dogrultusunda 3 Nisan 2023
tarihinde hak sahibine devredilmis olup, dénem sonu itibariyla Sirket’in 6zkaynak yontemiyle
muhasebelestirilen is ortaklig1 bulunmamaktadir.

Bagh ortaklik 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 lizerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis
etmek, isletmek, 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 Yonetimi
27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus ve faaliyetlerine baslamistir.

Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo’nun ana faaliyet konusu gayrimenkul alip, satmak ve/veya kendi
gayrimenkuliinii veya kiraladig1 herhangi bir gayrimenkulii kiraya vermek, isletmek, emlak acenteligi
yapmak, kayith faaliyet ¢ercevesinde dis ticaret hizmeti vermek, mal ve hizmet transferlerinde
arabuluculuk yapmaktir. Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo 16 Haziran 2020 tarihinde Saraybosna’da kurulmus
ve faaliyetlerine baslamistir.

TOO Ziraat GYO Kazakhstan’in ana faaliyet konusu Kazakistan’da gayrimenkul edinmek, proje
gelistirmek, gayrimenkul satis ve kiralama islemleri yapmaktir. TOO Ziraat GYO Kazakhstan,
24 Ocak 2022 tarihinde Kazakistan’da kurulmustur.

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 Tirkiye Cumhuriyeti Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan
cikarilan Tekdiizen Hesap Planimi esas almaktadir. lisikteki bireysel finansal tablolar, gergege uygun
degerleri ile gosterilen yatirnm amagli gayrimenkuller, stoklar ve 6zkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin disinda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak Tiirk Liras1 (“TL”) olarak hazirlannstir. Tlisikteki
bireysel finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca
dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

Ilisikteki bireysel finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlarma (“TFRS”ler) uygun olarak hazirlanmigtir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 (“TMS”), Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlari ve TFRS Yorumlari
adlartyla yayimlanan Standart ve Yorumlar1 igermektedir.

Finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde
belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan 4 Ekim 2022 tarihinde yayimlanan TFRS Taksonomisi
Hakkinda Duyuru’ya uygun olarak sunulmustur.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla diizenlenmis bireysel finansal tablolar, Sirket Yonetim Kurulu tarafindan
7 Mayis 2024 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi vardir.

2.1.3. Fonksiyonel ve raporlama para birimi

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

2.1.4. Isletmenin siirekliligi

Bireysel finansal tablolar, Sirket’in ontimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin
stirekliligi esasina gore hazirlanmistir.

2.1.5. Karslastirmali bilgiler

[lisikteki bireysel 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 dénem bireysel finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara

iligkin olarak agiklama yapilmaktadir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarli
bir sekilde uygulanmistir. Onceki raporlama donemine ait ilgili tutarlar, karsilastirmali mali tablolarin
raporlama donemi sonunda gecerli olan 6l¢iim birimi cinsinden sunulmasi amaciyla genel fiyat endeksi
uygulanarak yeniden diizenlenir. Daha 6nceki donemlere iliskin olarak agiklanan bilgiler de raporlama
doénemi sonunda gegerli olan 6l¢iim birimi cinsinden ifade edilir.

2.1.6. Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karar1 uyarinca, TMS/TFRS uygulayan finansal
raporlama diizenlemelerine tabi ihragcilar ile sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal raporlarindan baslamak {izere TMS 29
hiikiimleri ¢er¢evesinde enflasyon muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.6. VYiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi (Devamy)

KGK, 23 Kasim 2023 tarihinde TMS 29 kapsami ve uygulamasina yonelik bir agiklama yapmis olup,
TFRS uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama
dénemine ait finansal tablolarinin TMS 29°da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon
etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerektigini belirtmistir.

TMS 29, finansal tablolar da dahil olmak {izere, fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimi olan her isletmenin finansal tablolarina uygulanir. Bir ekonomide yiiksek
enflasyonun mevcut olmast durumunda TMS 29 uyarinca, gecerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimi olan bir isletmenin finansal tablolarinin raporlama dénemi sonu itibariyla gecerli
olan 6l¢iim birimi cinsinden ifade edilmesini gerektirmektedir.

Raporlama tarihi itibarryla, Tiiketici Fiyat Endeksine ("TUFE") gére son ii¢ yilin genel satin alma
giicindeki kiimiilatif degisim %100'in {izerinde olmasi sebebiyle, Tiirkiye'de faaliyet gosteren
isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra sona eren raporlama donemlerinde TMS 29
"Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardini uygulamalar1 gerekmektedir. Bu
cercevede, 31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS
29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmustir.

Asagidaki tabloda Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayinlanan Tiiketici Fiyat Endeksleri
dikkate alinarak hesaplanan ilgili yillara ait enflasyon oranlari yer almaktadir:

Tarih Endeks Diizeltme Katsayisi
31 Aralik 2023 1.859,38 1,0000
31 Aralik 2022 1.128,45 1,6477
31 Aralik 2021 686,95 2,7067

TMS 29’a gore uygulanan endeksleme islemleri 6zetle asagidaki gibidir:

Bilango tarihi itibariyla cari satin alma giicii ile gosterilenler digindaki tiim kalemler ilgili fiyat endeksi
katsayilar1 kullamlarak endekslenmistir. Onceki yillara ait tutarlar da ayni sekilde endekslenmistir.

Parasal ve parasal olmayan hesap ayrimi belirlenip, parasal aktif ve pasif kalemler bilango tarihinde cari
olan satin alma giicii ile ifade edildiklerinden endekslemeye tabi tutulmamiglardir. Parasal kalemler nakit
para ve nakit olarak alimacak veya 6denecek kalemlerdir.

Yatirim amagh gayrimenkuller digindaki sabit kiymetler, istirakler ve benzeri aktifler piyasa degerlerini
gecmeyecek sekilde alim degerleri iizerinden endekslenmistir. Amortismanlar da benzer sekilde
diizeltilmistir.

Ozkaynaklar kalemi altinda yer alan tutarlar, bu tutarlarin muhasebelestirildigi dSnemlerdeki genel fiyat
endekslerinin uygulanmasi neticesinde yeniden diizeltilmistir.

Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin gelir tablosuna etkisi olanlar disindaki gelir tablosunda yer alan
tim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin mali tablolara ilk olarak yansitildiklar1 dénemler iizerinden
hesaplanan katsayilar ile endekslenmislerdir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.6. VYiiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

Net parasal pozisyon iizerinden genel enflasyon sonucunda olusan kazang veya kayip, parasal olmayan
aktiflere, 6zkaynak kalemlerine ve gelir tablosu hesaplarina yapilan diizeltmelerin farkidir.

Net parasal pozisyon iizerinden hesaplanan bu kazang veya kayip net kara dahil edilmistir.

TMS 29 Enflasyon Muhasebesi standardinin uygulanmasinin etkisi asagida dzetlenmistir:

I. Finansal Durum Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Finansal durum tablosunda yer alan tutarlardan raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6l¢iim birimiyle
ifade edilmemis olanlar yeniden diizenlenir. Buna gore, parasal kalemler raporlama dénemi sonunda
cari olan para birimi cinsinden ifade edildikleri i¢in yeniden diizenlenmezler. Parasal olmayan kalemler,
raporlama dénemi sonunda cari tutarlar1 iizerinden gosterilmedikleri siirece, yeniden diizenlenmeleri

gerekmektedir.

Parasal olmayan kalemlerin yeniden diizenlenmesinden kaynaklanan net parasal pozisyondaki kazang
veya kay1p kar veya zarara dahil edilir ve diger kapsamli gelir tablosunda ayrica sunulur.

ii.  Karveya Zarar Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Kar veya zarar tablosundaki tiim kalemler raporlama donemi sonunda gegerli olan Olgiim birimi
cinsinden ifade edilir. Bu nedenle, tiim tutarlar aylik genel fiyat endeksindeki degisiklikler uygulanarak
yeniden diizenlenmistir.

Satilan stoklarin maliyeti, yeniden diizenlenmis stok bakiyesi kullanilarak diizeltilmistir.

Amortisman ve itfa giderleri, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran varliklar, yatirim amacglh
gayrimenkuller ve kullamim hakki varliklarmin yeniden diizenlenmis bakiyeleri kullanilarak
diizeltilmistir.

ili.  Nakit Akis Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Nakit akis tablosundaki tiim kalemler, raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6lgiim birimi cinsinden
ifade edilmektedir.

iv.  Karsilastirmali Bilgiler ve Onceki Dénem Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi
Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek lizere, Sirket’in finansal tablolar
onceki donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile

uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiiglinde yeniden simiflandirilir ve
onemli farkliliklar agiklanir.
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2.

2.2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)

Muhasebe politikalarindaki degisiklik ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, ayrica gelecek donemlere iliskin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Cari donemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamistir. Tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalari, geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.3.

a.

Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar:

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler: 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikast agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilariin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardimei1 olmay1 amaglamaktadir.

TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis vergiye
iliskin degisiklik; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal tablolara
alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklarin esit tutarlarda olusmasina neden olan
islemler iizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.

TMS 12 ‘de degisiklik, Uluslararasi vergi reformu; Gegici istisna, Aralik 2023 yil sonu i¢in
gecerli olup agiklama gereksinimleri 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren baglayan muhasebe
donemleri i¢in gegerlidir ve erken uygulamaya izin verilir. Bu degisiklikler, sirketlere Asgari
Vergi Uygulama Kilavuzu uluslararas1 vergi reformundan kaynaklanan ertelenmis vergilerin
muhasebelestirilmesi konusunda gecici bir kolaylik saglar. Ayrica degisiklikler, etkilenen
sirketler i¢in agiklama gereksinimlerini de igerir.

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’lin yerine ge¢gmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagli katilim 6zelligine
sahip yatirim sdzlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

Bununla birlikte, Kamu G6zetimi Kurumu'nun (KGK) Tiirkiye Sigorta, Reastirans ve Emeklilik
Sirketleri Birligi'ne gonderdigi 6 Nisan 2023 tarihli yazisinda sigorta, reasiirans sirketleri ile
emeklilik sirketleri, bu sirketlerde ortakliklari/yatirimlar: bulunan bankalar ve yine bu sirketlerde
ortakliklar1/yatirimlari bulunan diger sirketlere ait konsolide ve bireysel finansal tablolarda TFRS
17°nin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren uygulanmasinin yerinde olacagi kanaatine ulasildigi
bildirilmistir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yayimlanmuig ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16’daki bir
satis ve geri kiralama islemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satig
ve geri kiralama hiikiimlerini igerir. Kira 6demelerinin bir kism1 veya tamami bir endekse veya
orana bagli olmayan degisken kira 6demelerinden olusan satis ve geri kiralama iglemlerinin
etkilenmesi muhtemeldir.
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2.

2.3.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (Devami)

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yayimlanmus ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler: (Devami)

TMS 1, Sozlesme kosullar: olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama doneminden sonraki on iki ay icinde uymasi gereken
kosullarin bir yiikiimliiliigiin siniflandirmasini nasil etkiledigine agiklik getirmektedir.

TMS 7 ve TFRS 7 ‘deki tedarikgi finansman anlagsmalarina iliskin degisiklikler; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler tedarik¢i finansman anlagsmalarinin ve isletmelerin yiikiimliiliikkleri, nakit akiglart ve
likidite risklerinin {izerindeki etkilerine dair seffafligi arttirmak i¢in aciklama yapilmasini
gerektirir. Ac¢iklama gereklilikleri, UMSK (Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu)’ nun,
yatinnmcilarin, bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani anlagmalarinin yeterince agik olmadigi ve
yatirimcilarin analizini engelledigi yoniindeki endiselerine verdigi yanattir.

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemleri igin gecgerlidir. Bir igletme, belirli bir amag i¢in belirli bir 6l¢iim
tarihinde bagka bir para birimine ¢evrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya
faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, bagka bir para birimini
elde etme olanagi mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem;
uygulanabilir haklar ve yiikiimliiliikler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gergeklesir.

TSRS 1, “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Aciklanmasina Iliskin Genel
Hiikiimler”; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu standart, bir sirketin deger zinciri igerisindeki siirdiiriilebilirlikle
ilgili maruz kaldigi tiim ciddi riskler ve firsatlarin agiklanmasina yonelik temel ¢erceveyi igerir.

TSRS 2, “iklimle ilgili aciklamalar”; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart, sirketlerin iklimle ilgili riskler ve firsatlar
hakkinda agiklama gerekliliklerini belirleme konusundaki ilk standarttir.

Bununla birlikte, KGK'nin 29 Aralik 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Kurul Kararinda
belirli isletmelerin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren zorunlu siirdiiriilebilirlik raporlamasina tabi
olacagr aciklanmistir. 5 Ocak 2024 tarihli “Tiirkiye Siirdiirtilebilirlik Raporlama Standartlar
(TSRS) Uygulama Kapsamina Iliskin Kurul Karar” Kapsaminda Siirdiiriilebilirlik
Raporlamasma Tabi Olacak Isletmelerin Belirlenmesi amaciyla siirdiiriilebilirlik uygulamasi
kapsamina giren isletmeler sayilmaktadir.

S6z konusu degisikliklerin/iyilestirmelerin Sirket’in bireysel finansal durumu ve performansi tizerindeki
etkileri degerlendirilmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Ilisikteki bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda kullamlan énemli degerleme ilkeleri ve muhasebe
politikalar agagidaki gibidir:

24.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
Hasuat
Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sozlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilir. Eger, Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama
stiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satist

Hasilat s6zlesme uyarmca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sézlesmede belirlenen edim
yukiimliiliigii yerine getirildiginde bireysel finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin eline
gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardr” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali
model kapsaminda hasilat1 bireysel finansal tablolarinda muhasebelestirmektedir.

. Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmast,

. Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmasi,
. Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

. Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmast,

. Hasilatin muhasebelestirilmesi.

Sirket, miisterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z konusu
mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayn bir edim yiikiimliiliigii olarak
belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliligi igin, edim yilikiimliiliigiiniin zamana yay1l1 olarak m1 yoksa belirli bir anda m1
yerine getirilecegi sdzlesme baslangicinda belirlenir. Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliinii zamanla
devreder ve dolaysiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yay1li olarak yerine getirirse,
s6z konusu edim ytikiimliiliiklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi 6l¢erek hasilati zamana
yayili olarak finansal tablolara alir. Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim
yiikiimliiliigiinii yerine getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini
hasilat olarak finansal tablolarma kaydeder. Mal devredilmis olur.

Sirket, satig1 yapilan mal veya hizmetin veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gectiginde (veya
gectikce) mal veya hizmet kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b)  Miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

C) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d) Miisterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan 6nemli risk ve getirilere sahipligi,
€) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarmi dikkate alir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
24.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devami)

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin bu
mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gecen siirenin bir y1l veya daha az olacagmi 6ngdrmesi
durumunda, taahhiit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme yapmamaktadir.
Diger taraftan, hasilatin icerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda, hasilat degeri
gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orani ile indirgenmesi ile tespit
edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili donemlere kaydedilir.

Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.

Yapilmakta olan yatirnm amacgh gayrimenkuller ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Borglanma maliyeti olarak aktiflesen faiz giderleri disinda kalan
faizler, etkin faiz oran1 kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

24.2. Yatirim amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin {iretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler, binalar,
otel, okullar, kresler ve AVM’ler yatinm amagh gayrimenkuller olarak smiflandirilir ve baglangic
muhasebelestirmesi  sonrasinda gergege uygun deger yontemi ile degerlenir. Yatinm amach
gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu
dénemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir (Dipnot 6).

Yatinm amagh bir gayrimenkul, ancak ve ancak, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatinm amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
olctilebilir olmast durumunda varlik olarak kayitlara alinr.

Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanim dig1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen
kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter
degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma doneminde yatirim amagl
gayrimenkul net deger artis kar1 veya zarar1 olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri ile kayitlara alinir. Maliyet
bedeli; baslangicta yatirim amagh gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gergeklestirilen maliyetler
ile yatinm amagcli bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icerir.
Bu maliyete islem maliyeti ve borglanma maliyeti de dahil edilir. Ozellikli bir yatirrm amagli gayrimenkuliin
alimi, ingas1 veya liretimi sirasinda ortaya ¢ikan bor¢lanma maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme,
varlik tamamlanana kadar devam eder. Sirket, gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirim amagh
gayrimenkuliin defter degerinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestik¢e kar veya zararda
mubhasebelestirilir. Gayrimenkule iligkin “bakim ve onarim” harcamalari olustuklari donemde gelir tablosu
ile iligkilendirilir.

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amagh gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. Gergege uygun degerin tespitinde, emsal degeri gerekli goriilen durumlarda spesifik olarak
s0z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullar1 ve konumu g6z 6niinde bulundurularak degistirilebilir. Bu
bilginin olmadig1 durumlarda, Sirket, indirgenmis nakit akim yontemi gibi alternatif degerleme yontemlerine
basvurmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
24.2.  Yatirim amach gayrimenkuller (Devamu)

Yatirnm amagl gayrimenkuliin gergege uygun degeri, gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin
artirilmasina yonelik gelecekteki yatirim harcamalarimi ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde edilecek
yararlar1 yansitmaz.

Sirket, proje ve ingaat halindeki yatirim amagl gayrimenkullerini gergege uygun degerleriyle
degerlemektedir. Bu tip gayrimenkullerin gercege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi i¢in yOnetim tarafindan; insaatin tamamlanma derecesi, ingaati yapilan projenin
piyasada karsilastinlabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit girislerinin giivenilir bir sekilde
belirlenebilmesi, sdz konusu gayrimenkule 6zgii riskler, ayni 6zelliklerdeki bir bagka insaata iliskin gegmis
deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satis veya kiralama bedelleri ve doluluk oranlar1 gibi faktorler dikkate
alinir.

Sirket, yatirim amagh gayrimenkuliiniin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman gerceklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi; gelistirme
yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme faaliyetinin baslamasidir. Sirket, yatirrm amaglh gayrimenkuliinii
herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii bilangodan ¢ikarana kadar
yatirim amagl gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder. Benzer sekilde, Sirket’in mevcut bir yatirnm
amach gayrimenkuliing, ileride de yatirim amagh gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla
yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda, bu gayrimenkul yatirim amagli gayrimenkul olarak kalir ve
yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak
yeniden simiflandirilma yapilmaz.

2.4.3. Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlar Sirket tarafindan satin alinmig konut ve ofislerin satin alim maliyetlerinden olusmaktadir.

Stoklarm birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan1 yontemi
kullanilarak belirlenmistir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini
satis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gergeklestirmek icin yiiklenilmesi gereken
tahmini maliyetlerin toplamimin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri
maliyetinin altina diistiglinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger diisiikliigiiniin
olustugu yilda kapsamli gelir tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gerceklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigr durumlarda, ayrilan deger diisiikligii
karsihig iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisiikliigii tutar1 ile sirlidir.

2.4.4. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar”
cercevesinde yeniden degerleme modeli kullanilmaktadir. Lisansli degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu
fark diger kapsamli gelirde muhasebelestirilmektedir. Deger diistikliigline dair bir belirtinin mevcudiyeti
halinde, ilgili maddi duran varligin geri kazanilabilir tutar1t TMS 36 “Varliklarda Deger Diistikligii”
¢ercevesinde tahmin edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter degerinin altinda olmasi durumunda deger
disiikligi karsilig ayrilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.4. Maddi duran varliklar (Devami)

Amortisman

Maddi duran varliklara iligkin amortismanlar, varliklarin faydali dmiirlerine gore aktife giris esas
almarak esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varlik olarak
Demirbaglarin tahmini ekonomik Omiirleri 3-5 yil, Sirket’in genel miidiirlik hizmet binasi olarak
kullandig1 maddi duran varligin tahmini ekonomik 6mrii ise 50 yil olarak uygulanmaktadir.

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dolay1 olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasini
arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tim diger giderler olustukca kar veya zarar tablosunda gider
kalemleri i¢inde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin karsilastirilmasi sonucu
belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilmaktadir.

2.4.5. Maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
disiikliikleri diistildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali omiirlerine gore
dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfaya tabi tutulur. Beklenen faydali dmdir ve itfa yontemi, tahminlerde
ortaya cikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gdézden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir. Maddi olmayan duran varliklarin
tahmini ekonomik dmiirleri 2-3 yildir.

2.4.6. Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga
iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigin1 degerlendirir. Boyle bir
gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o
varliga ait nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak
tutarindan yiiksekse deger diisiikliigli meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati
ile kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin siirekli
kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin
tahmin edilen bugilinkii degeridir. Deger diistkligi kayiplart kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artisin, deger diisiikliigliniin kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya ¢ikan bir olayla
iligkilendirilebilmesi durumunda daha 6nce deger diisiikliigli ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde geri
cevrilir.

16



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.7. Finansal araclar

Finansal varliklar

Swniflandirma ve 6lgiim

Sirket, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan ve ger¢ege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi
i¢in igletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akislarinin 6zellikleri
esas almarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin simiflandirmasini satin alindiklart tarihte
yapmaktadir.

i) Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklar

So6zlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve
sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
O0demelerini igeren nakit akislariin bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa
edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “finansal yatirimlar” ve “nakit ve
nakit benzerleri” kalemlerinden olusmaktadir. Ilgili varliklar, bireysel finansal tablolara ilk kayda
alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani1 yontemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden Slgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti iizerinden Slgiilen
ve tlirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek
olan ve Onemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirnmlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir.

Deger Diistikliigti

1 Ocak 2018 tarihinden dnce yiiriirliikte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlart modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araclar”
standardinda “beklenen kredi zararlart modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen 6mrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina goére agirliklandirilmig bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, gegmis kredi zarari deneyimleri ile birlikte, Sirket’in
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

i)  Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar

Sozlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasim1 amaglayan bir is
modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarmin bulundugu tiirev arag olmayan
finansal varliklardur. Tlgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii
kazang ya da kayiplar ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir.
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2.4.7. Finansal araclar (Devamu)

iii)  Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar
Itfa edilmis maliyeti iizerinden dl¢iilen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan
finansal varliklar diginda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi

sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal yikiimlalikler

Sirket’in finansal yiikiimliiliikleri ve 6zkaynak araclari, s6zlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
ylikiimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siniflandirilir. Sirket’in tim
borglan diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakk: temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal
aractir. Belirli finansal yiikiimliiliikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢cin uygulanan muhasebe
politikalar1 asagida belirtilmistir. Finansal yiikiimliiliikler, Sirket’in s6z konusu finansal araglarla ilgili
olarak taraf olmasi durumunda Sirket’in bilangosunda yer almaktadir.

Finansal yiikiimliilikler ger¢ege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliilikkler
veya diger finansal yiikiimliiliikler olarak siniflandirilir.

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal bor¢lar ve bor¢lanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan iglem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile bireysel finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’dan sonra baglayan
projeler icin kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi i¢in 6nemli 6l¢iide zaman gegmesi gereken
varliklar (“6zellikli varliklar”) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, ingas1 veya iiretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen borg¢lanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak
aktiflestirilir.

Ticari ve diger bor¢lar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan iiriin ve hizmet almak suretiyle olusan borg¢lardir. Ticari borglar ve
diger yikiumlilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biiylik olmamasi durumunda, maliyet degerleri iizerinden gosterilmistir.

2.4.8. Sermaye ve temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler tlizerinden dagitilan temettiiler, temettii
kararinin alindig1 donemde ge¢mis yillar karlarindan mahsup edilerek muhasebelestirilmektedir.

Paylara iligkin primler

Paylara iliskin primler, Sirket’in ayni sermaye karsiliginda yeni ihrag¢ edilen paylarinin nominal bedeli
ile ayni sermaye karsiliginda devir alinan gayrimenkullerin gergege uygun degerleri arasindaki farki
temsil eder.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
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2.4.9. Kur degisiminin etkileri

Sirket’in bireysel finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para
birimi ile sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gecerli para birimi olan
ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye ¢evirirken islem tarihinde gecerli olan Merkez
Bankas1 doviz alis kurlarimi esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve borg¢lar raporlama donemi sonundaki doviz kurlart kullanilarak TL’ye
cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur farki gelir veya giderleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.

2.4.10. Pay basina kazang

Pay basina kazang miktari, net ddnem karinin, Sirket hisselerinin dénem i¢indeki agirlikli ortalama pay
adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Donem boyunca ortalama hisse sayist donem basi mevcut
hisse sayisiyla donem iginde ihra¢ edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir faktorle
carptlmasiyla bulunur (Dipnot 21).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin pay1 oraninda dagitmak suretiyle gegmis yillar karlarindan
sermaye artisi (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda bedelsiz hisseler
ihrag edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

2.4.11. Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama donemi sonu ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama déneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama donemi sonu itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iligkin yeni deliller olmasi
(raporlama doneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar) ve

- ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢iktigini gdsteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama doénemi sonu itibartyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya
ilgili olaylarm raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda; Sirket, bireysel finansal tablolarii yeni duruma
uygun sekilde diizeltmektedir. S6z konusu olaylar bireysel finansal tablolarin diizeltilmesini
gerektirmiyor ise, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.12. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin bireysel finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Sirket’in gegmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliliiglin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir bi¢imde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamigsa, Sirket, s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda ac¢iklamaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
2.4.12. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler (Devamzi)

Ekonomik faydanin igletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
bireysel finansal tablo dipnotlarinda aciklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
finansal tablolara alinir.

2.4.13. Iligkili taraflar
(a)  Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:
S6z konusu kisinin,

(i)  Sirket lizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

(if)  Sirket tizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(iii)  Sirket veya Sirket’in bir ana ortakhigimin kilit yOnetici personelinin bir {iyesi olmasi
durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde taraf, Sirket ile iliskili sayilir:

(i)  Tarafin, Sirket ile ayn1 grubun {iyesi olmasi halinde,

(ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi halinde,

(ifi) Her iki isletmenin de ayni bir li¢lincii tarafin miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi
halinde,

(iv) Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi ve diger
isletmenin s6z konusu ti¢lincii isletmenin istiraki olmasi halinde,

(v) Isletmenin, Sirket’in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin calisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket’in kendisinin
boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir,

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde ve

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin igletme {izerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir {iyesi olmasi halinde.

Mliskili taraf islemleri, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin, kaynaklarin, hizmetlerin ve
yiikiimluliiklerin iligkili taraflar arasinda transfer edildigi islemlerdir.

2.4.14. Finansal bilgilerin béliimlere gire raporlanmasi
Sirket, sadece gayrimenkul yatirmmi alaninda faaliyet gostermektedir. Bunun disinda, Sirket’in
yurtdisindaki faaliyetleri Sirket’in bireysel finansal tablosu igerisinde énemsiz bir yer tutmaktadir ve

Sirket yonetimi birden fazla boliim tanimlamamistir. Bu sebeplerden dolay1 boliimlere gore raporlama
yapilmamugtir,
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.15. Vergilendirme

Kurumlar vergisi

Yurt i¢i bagli ortaklik Ziraat isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tiirkiye’de, yurt dist
bagl ortakliklardan Ziraat GYO d.o.o Sarajevo Bosna Hersek’te, TOO Ziraat GYO Kazakhstan ise
Kazakistan’da; yurt dis1 sube ise Almanya’da gegerli vergi kanunlarina tabidir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica Gegici
Vergi igin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin,
Sirket biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Cumhurbaskani, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve
gelir icin ayr1 ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar
dahilinde tiglincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikkmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde
Cumhurbagskani tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 say1l1 Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 say1l
Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iligkin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal smirlari agmamak iizere
gecerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete
ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve aym tarihte yiiriirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazili
gayrimenkul yatiim ortakliklarmin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi
kesintisine tabi tutulacaktir.

Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 298/A maddesi hiikkmii ¢er¢evesinde, 2021 takvim yili sonu itibariyla
kurumlar vergisi hesaplamasinda enflasyon diizeltmesi i¢in aranan kosullar ger¢eklesmistir. Ancak
20 Ocak 2022 tarih ve 7352 sayili Kanun’la yapilan diizenleme ile kurumlar vergisi hesaplamasinda
enflasyon diizeltmesi uygulamasi 2023 yilina ertelenmistir. Buna gore; gegici vergi donemleri de dahil
olmak iizere, 2021 ve 2022 hesap donemlerinin VUK mali tablolar1 enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmayacak, 2023 hesap donemi ise; gegici vergi donemleri itibariyla enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmayacak olup, 31 Aralik 2023 tarihli VUK mali tablolar enflasyon diizeltmesi kosullarinin olusup
olusmadigina bakilmaksizin enflasyon diizeltmesine tabi olacaktir. VUK mali tablolarinda enflasyon
diizeltmesinden kaynaklanan kar/zarar farki gecmis yillar kar/zarar hesaplarinda gosterilecek ve
kurumlar vergisi matrahini etkilemeyecektir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.15. Vergilendirme (Devamy)

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 - Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve borglarin
bireysel finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari
arasindaki “gegcici farklar” iizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi
mevzuatina gore varliklarin ya da borglarm iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kar etkilemeyen
farklar bu hesaplamanin disinda tutulmustur. Baglh ortaklik ve Sube haricinde, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan Sirket’in kurum
kazanci {lizerinden ertelenmis vergi hesaplanmamustir.

2.4.16. Caliganlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiigi

Sirket, kidem tazminat1 ve izin haklarina iliskin yiikiimliiliiklerini “Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin
Tiirkiye Muhasebe Standardi” (“TMS 19”) hiikiimlerine gore muhasebelestirmekte ve bilangoda
“Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar” hesabinda siniflandirmaktadir.

Sirket, Tiirkiye’de mevcut is kanunlarina gore, emeklilik veya istifa nedeniyle ve is kanununda belirtilen
davraniglar disindaki sebeplerle isine son verilen c¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla
yiikiimliidiir. Kidem tazminati karsiligi, bu kanun kapsaminda olusmasi muhtemel yiikiimliiligiin, belirli
aktlieryal tahminler kullanilarak bugiinkii degeri tizerinden hesaplanmakta ve bireysel finansal tablolara
yansitilmaktadir.

2.4.17. Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek tizere, diger finansal
tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak, nakit akis tablolarmi diizenlemektedir. Nakit akis tablosunun
hazirlanmasma esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar
mevduatini icermektedir.

2.4.18. Gayrimenkul yatirim ortaklig: yatirim portfoyii kisitlamalart

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde
28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna
Mliskin Esaslar Tebligi”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No:
48.1a sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1.e sayil
“Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarma Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi’nin
portfoy smirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cer¢evesinde hazirlanmustir.

2.4.19. TFRS 16 Kiralamalar

Sirket, kira ylkimlilagini TFRS 16 uyarinca kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kira
O6demelerinin bugiinkii degeri tizerinden 6l¢mektedir. Kira 6demeleri, Sirket’in alternatif borglanma faiz
orani kullanilarak iskonto edilmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.19. TFRS 16 Kiralamalar (Devami)

Kiralamanin fiilen bagladig1 tarihten sonra Sirket; defter degerini, kira yiikiimliiliiglindeki 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 siiresindeki her bir déneme ait kira ylikiimliiligiine iliskin faiz, kira yiikiimliiliigiiniin kalan
bakiyesine sabit bir donemsel faiz orani uygulanarak bulunan tutardir.

Kiralamanin fiilen bagladigi tarihten sonra Sirket, kira yikiimliligini, kira 6demelerindeki
degisiklikleri yansitacak sekilde yeniden 6lgmektedir. Sirket, kira yiikiimliiliigiiniin yeniden 6l¢tilmiis
tutarini, kullanim hakk1 varliginda diizeltme olarak bireysel finansal tablolarina yansitmaktadir.

Sirket, ilk kiralama siiresinde veya satin alma seceneginin 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 yiikiimliliginii yeniden oOl¢mektedir. Revize edilmis iskonto orani degisikligin uygulanma
tarihindeki alternatif bor¢lanma faiz orami olarak belirlenmektedir. Sirket kiralamanin kapsamini
daraltan degisiklikler i¢in, kullanim hakki varliginin defter degerini kiralamanin kismen veya tamamen
sonlandirilmasin1  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 iliskili kira 6demelerini, kiralama siiresi
boyunca dogrusal olarak giderlestirerek bireysel finansal tablolara yansitmaktadir.

Kiralama konusu varliklar, kullanim hakki varliklar1 hesabinin altinda izlenmekte ve faydali dmiirlerine
gore aylik bazda itfaya tabi tutulmaktadir. Finansal kiralama ile edinilen maddi duran varliklara iliskin
ileriki donemlerde odenecek anapara ve faiz toplami kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalar hesabina
kaydedilir. Taksit 6demelerinde, takside ait anapara ve faiz tutar1 kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalar
hesabina borg, faizler ise finansman giderleri hesabina alacak kaydedilerek muhasebelestirilmektedir.

2.5. Muhasebe tahminleri ve varsayimlar

Finansal tablolarin TMS/TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, yénetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yiikiimliiliikk, 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 gozden gecirilmektedir.
Mubhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Gercege uygun deger olciimii

Sirket’in muhasebe politikalar1 ve aciklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve
yiikiimliliiklerinin gergege uygun deger ile 6l¢iilmesini gerektirmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5. Muhasebe tahminleri ve varsayimlar (Devami)
Gercege uygun deger olciimii (Devami)

Gercege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine goére asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirtimistir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayitl (diizeltilmemis) fiyatlar,
2’nci seviye: 1’inci seviyede yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir

nitelikteki veriler,

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

Smiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Tahmin, varsayim ve ger¢ege uygun deger 6l¢liimiiniin kullanildigr dipnotlar agsagidaki gibidir:
Dipnot 6 - Yatirim amagli gayrimenkuller

Dipnot 7 - Maddi ve maddi olmayan duran varliklar ile kullanim hakk: varligi

Dipnot 8 - Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Dipnot 10 - Stoklar

Dipnot 12 - Finansal duran varliklar

2.6. Caridoneme iliskin 6nemli degisiklikler

Bulunmamaktadir.

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Sirket, donem igerisinde iligkili taraflarla gayrimenkul alim-satimi yapmasi durumunda, s6z konusu
islemlere iligkin bilgilere “Dipnot 6 - Yatirim Amagli Gayrimenkuller* béliimiinde yer vermektedir.

3.1. Illiskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve borglar

Nakit ve nakit benzerleri (Dipnot 4) 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Bankalar
T.C. Ziraat Bankasi A.S.'deki bakiyeler
- Vadeli mevduat 574.383.813 41.825.720
- Vadesiz mevduat 4,171.093 78.440
Ziraat Bank International A.G.'deki bakiyeler
- Vadesiz mevduat 2.480.117 1.540.632
Toplam 581.035.023 43.444.792
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

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

(Devam)

Mliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 5)

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Ziraat Is}etme Y oOnetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. 5.083.066 690.150
Konkur Insaat Yatirim ve Pazarlama A.S. - 2.732.568
Toplam 5.083.066 3.422.718

Iliskili taraflara ticari borclar (Dipnot 5)
Ziraat Teknoloji A.S.

31 Arahik 2023
362.780

31 Aralik 2022
227.777

Toplam

362.780

227.777

Iliskili taraflara diger borglar (Dipnot 5)

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

T.C. Ziraat Bankasi A.S. 55.951 69.539
Toplam 55.951 69.539
Finansal bor¢lanmalar (Dipnot 9) 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 3.495.535.854 1.815.629.465
Toplam 3.495.535.854 1.815.629.465

3.2. [lliskili taraflardan gelirler ve giderler

3.2.1. Iliskili taraflardan gelirler

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap dénemlerine ait iliskili taraflardan

gelirler detay1 agsagidaki gibidir:

1 Ocak — 31 Arahik 2023

Mliskili taraf Kira gelirleri Faiz geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 518.494.697 80.836.990 599.331.687
Ziraat Bank International AG 25.035.630 - 25.035.630
Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. 24.330.609 - 24.330.609
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 11.880.317 - 11.880.317
Ziraat Teknoloji A.S. 7.786.837 - 7.786.837
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 2.182.251 - 2.182.251
Ziraat G.S.Y.O. 1.179.149 - 1.179.149
Toplam 590.889.490 80.836.990 671.726.480
(*)  Tliskili kuruluslardan elde edilen kira gelirleri, Hasilatm %17°sini olusturmaktadir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

3.  ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

3.2. Iliskili taraflardan gelirler ve giderler (Devami)

3.2.1. Iliskili taraflardan gelirler (Devamu)

1 Ocak — 31 Arahk 2022

Mliskili taraf Kira gelirleri ® Faiz geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 128.520.286 60.421.236 188.941.522
Ziraat Bank International AG 24.063.355 - 24.063.355
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 9.500.583 - 9.500.583
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 1.977.523 - 1.977.523
Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. 1.202.201 - 1.202.201
Ziraat G.S.Y.O. 1.096.417 - 1.096.417
Toplam 166.360.365 60.421.236 226.781.601

(*)  Iliskili kuruluglardan elde edilen kira gelirleri, Hasilatin %14 iinii olusturmaktadir.

3.2.2. Iligkili taraflardan giderler

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap donemlerine ait iliskili taraflardan

giderler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak — 31 Aralik 2023

) Faiz ve komisyon Ucret yansitma isletme
liskili taraf giderleri giderleri giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 609.606.108 23.504.942 - 633.111.050
Ziraat Teknoloji A.S. - - 4.193.076  4.193.076
Ziraat Filo Yonetimi ve
Mobilite Coziimler A.S. - - 529.972 529.972
Toplam 609.606.108 23.504.942 4.723.048 637.834.098
1 Ocak — 31 Aralik 2022

Faiz ve komisyon Ucret yansitma Isletme
Miskili taraf giderleri giderleri giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 75.904.886 16.012.808 - 91.917.694
Ziraat Teknoloji A.S. - - 2446.221  2.446.221
Ziraat Filo Yonetimi ve
Mobilite Coziimler A.S. - - 275.081 275.081
Toplam 75.904.886 16.012.808 2.721.302  94.638.996

[liskili taraf islemleri genel olarak Sirket’in ana ortagi T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ile yapilmaktadir. Bu
islemler, kira gelirleri, faiz ve komisyon giderleri, finansal borglanmalar, vadeli ve vadesiz mevduat gibi

islemlerden olugmaktadir.

3.3. Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap dénemine ait iist diizey yoneticilere saglanan iicret ve benzeri
menfaatlerin toplam1 11.478.565 TL’dir (31 Aralik 2022: 7.469.210 TL).
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

4, NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Arahik 2022

Bankalar 581.035.023 43.444.792
- Vadesiz mevduatlar 6.651.210 1.619.072
- Vadeli mevduatlar 574.383.813 41.825.720
Alman ¢ekler 746.912.675 -
Nakit ve nakit benzerleri 1.327.947.698 43.444.792
Nakit ve nakit benzerleri iizerindeki faiz tahakkuklari (6.837.576) -
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 1.321.110.122 43.444.792

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 asagidaki
gibidir:

(TL Karsihig)
Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2023
TL 22 Ocak 2024 46,00 506.837.576
TL 2 Ocak 2024 39,00 67.546.237
Toplam 574.383.813

(TL Karsihgy)
Para Birimi Vade Faiz oram (%) 31 Aralik 2022
TL 2 Ocak 2023 12,00 36.692.261
USD 2 Ocak 2023 0,25 5.133.459
Toplam 41.825.720

5.  TICARI VE DiGER ALACAKLAR - BORCLAR

Ticari alacaklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
[ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (*) (**) 545.279.785 349.536
Mliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 3) 5.083.066 3.422.718
Toplam 550.362.851 3.772.254

(*)  201.780 TL tutarindaki siipheli ticari alacag1 ve ayni tutarda siipheli ticari alacak kargiligin1 da igermektedir
(31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

(**) Cari donem tutari, Sirket portfoylinde yer almakta iken Aralik 2023 doneminde satilan AVM’den kaynakli
pesinat alacagini da icermektedir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

5.  TICARI VE DiGER ALACAKLAR - BORCLAR (Devami)

Ticari alacaklar (Devami)

Sirket’in siipheli ticari alacaklarina iligkin hareketler asagida sunulmustur:

Donem Basi Girisler Cikislar Donem Sonu
Siipheli ticari alacaklar - 201.780 - 201.780
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) - 201.780 - 201.780

Net deger - - - -

Ticari bor¢lar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, ticari borglarin detay1 asagidaki gibidir:

Ticari borglar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Saticilar (*) 318.416.330 179.705.890
Iliskili taraflara ticari bor¢lar (Dipnot 3) 362.780 2271.777
Toplam 318.779.110 179.933.667

(*) 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla saticilar hesabinin énemli bir kismu, Istanbul Finans
Merkezi Ziraat Kuleleri (IFM) projesi kapsaminda kayda alman hakedis tahakkuklarindan olusmaktadir.

Diger borg¢lar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, diger bor¢larin detay1 asagidaki gibidir:

Diger borclar 31 Arahk 2023 31 Arahlk 2022
[liskili olmayan taraflara diger borglar - 1.950.423
Iliskili taraflara diger bor¢lar (Dipnot 3) 55.951 69.539
Toplam 55.951 2.019.962

Ertelenmis gelirler

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, ertelenmis gelirlerin detay1 asagidaki gibidir:

Ertelenmis gelirler 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 23.720.827 6.320.265
Toplam 23.720.827 6.320.265
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, yatirim amagh gayrimenkullerin detay1 asagidaki

gibidir:

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Faal olan yatirim amagl gayrimenkuller 32.466.171.526 8.432.138.599
Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller 4.273.362.299  23.562.597.281
Toplam 36.739.533.825  31.994.735.880

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amagli gayrimenkullerin hareket

tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Donem basi - 1 Ocak 8.432.138.599 8.408.693.786
Cari donemdeki girisler 2.331.607.749 211.569.807
Cari donemdeki ¢ikislar (1.105.318.302) (301.867.837)
Gergege uygun deger artislari 4.460.057.875 1.917.183.878
Transferler 18.351.513.437  (1.692.406.064)
Yabanci para ¢evrim farki (3.827.832) (111.034.971)
Dénem sonu 32.466.171.526 8.432.138.599

Faal olan yatirnm amagh gayrimenkullerin hareket tablosunda yer alan donem igi degisimlere iligkin

bilgiler asagidaki gibidir:

Girisler

Faal olan yatirnm amach Girisler Diger Degerleme
gayrimenkul-31 Aralik 2023 Yeni alimlar harcamalar Cikislar Transferler Farklari (**)
IFM Ziraat Kuleleri (*) - 1.513.576.604 - 18.773.543.600 3.581.205.169
Sultanbeyli Arsalar1 360.000.000 18.264.744 - (378.264.744) -
Siileymanpasa/Tekirdag Arsast 32.094.000 - - - 29.551.000
Seyhan/Adana Arsasi 27.555.000 - - - 7.445.000
Bayrampasa/istanbul Binas1 25.830.000 - - (47.903.972) -
Gaziosmanpasa Binast 13.025.000 8.436.673 - - 5.538.327
Frankfurt Ofis Binas1 (**) - - - - (95.034.752)
Bayrakli/Izmir Projesi (Arsa) - - (76.269.565) 152.539.130 -
Kadikdy Rihtim Binast (¥*%) - - - 13.005.305 90.719.835
Goztepe Binasi - 248.055 - (121.817.514) -
Iskenderun/Hatay Arsas1 230.000.000 - - - 25.150.000
Next Level AVM - 3.185.844  (1.029.048.737) - (45.161.078)
Saruhanli/Manisa Binast - 6.073.311 - 12.242.927 3.133.761
Malatya Arsast 50.000.000 1.831.295 - (51.831.295) -
Diger faal olan yatirim amaglh

gayrimenkuller 900.000 40.587.223 - - 853.682.781
Toplam 739.404.000 1.592.203.749  (1.105.318.302)  18.351.513.437 4.456.230.043

*) Transferler boliimiinde yer alan tutar, projede ana yiiklenici kapsaminda insaat uygulamalarimin tamamlanmasi ve gegici kabul

siirecine gegilmesi sonrasi, yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerden, faal olan gayrimenkullere transfer edilen
18.872.892.276 TL defter degeri ile Sirket 'in IFM Ziraat Kuleleri Kule-1"in 12. katint genel miidiirliik hizmet binasi olarak kullanmaya
baslamasi sebebiyle maddi duran varliklar kalemine yapilan 99.348.676 TL tutarindaki gergege uygun deger siniflamasinin netinden

olugmaktadir.

**) Degerleme Farklari” boliimiinde yer alan tutar, s6z konusu gayrinenkul igin yabanci para ¢evrim farkim da icermektedir.
ransferler boliimiinde yer alan tutar, Sirket’in iraat Kuleleri Kule-1'in 12. katini genel miidiirliik hizmet binasi olara
)T ler boliimiind I Sirket’in IFM Zi Kuleleri Kule-1'in 12. k | miidiirliik h b larak
kullanmaya baslamasi sebebiyle, maddi duran varliklar kaleminde izlenmekte olan Kadikoy-Rihtim Binast 'min 4 ve 6. Katlarinin, faal

olan yatirim amag¢h gayrimenkullere transfer edilen gercege uygun degerini ifade etmektedir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devamu)

Faal olan yatirnm amagh gayrimenkullerin hareket tablosunda yer alan donem igi degisimlere iligkin
bilgiler asagidaki gibidir: (Devami)

Girisler

Faal olan yatirnm amach Girisler Diger Degerleme
gayrimenkul-31 Aralik 2022 Yeni alimlar harcamalar Cikiglar Transferler Farklar (*)
Goktiirk/Eyiipsultan Arsast 49.500.000 32.062.595 (81.562.595)
Konak/izmir Arsasi 14.500.000 10.342.244 (24.842.244)
Aksaray/Istanbul (Turgut Ozal

Millet Cad.) Binas1 - (171.974.123)
Adakale/Ankara Binasi - (54.134.362) -
Kahramanmaras Binasi - (7.210.237) 7.154.751
Frankfurt Ofis Binasi (*) - - - - (107.750.239)
Sanliurfa Otel Binasi - 73.255 147.226.733 82.574.710
Saruhanli/Manisa Arsasi - - (9.649.450) -
Bayrakli/izmir Arsasi - 26.556.174 (1.864.661.370)
Fethiye/Mugla Binas1 - - (34.124.948)
Diger faal olan yatirim amagh

gayrimenkuller - 78.535.539 (68.549.115) 175.207.810  1.824.169.685
Toplam 64.000.000 147.569.807 (301.867.837) (1.692.406.064)  1.806.148.907

™ “Degerleme Farklar1” béliimiinde yer alan tutar, s6z konusu gayrinenkul i¢in yabanct para ¢evrim farkini

da icermektedir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla yapilmakta olan yatirnm amagh gayrimenkullerin
hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Doénem basi - 1 Ocak 23.562.597.281 10.195.522.290
Cari donemdeki girisler 795.970.644 3.029.722.265
Cari donemdeki ¢ikislar (1.736.314.927) -
Gergege uygun deger artislar 33.747.326 8.546.118.723
Transferler (18.382.638.025) 1.791.234.003
Doénem sonu 4.273.362.299 23.562.597.281
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yapilmakta olan yatirim amacgl gayrimenkullerin hareket tablosunda yer alan donem igi degisimlere
iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Yapilmakta olan yatirnm Girisler
amach gayrimenkuller- Girisler Diger Degerleme
31 Arahk 2023 Yeni alimlar harcamalar Cikislar Transferler Farklan
IFM Ziraat Kuleleri - 381.590.426 - (18.773.543.600) -
Bayrakli/izmir Projesi - 18.664.195  (1.736.314.927) (152.539.129) (162.479.121)
Gaziosmanpasa Projesi 14.563.590 1.510.266 - - 50.576.144
Bayrampasa/istanbul Projesi - 2.945.938 47.903.971 4.169.091
Emirdag/Afyon Projesi 6.530.000 3.305.395 - - 6.444.605
Karacabey/Bursa Projesi 4,915.000 4.928.203 - - (1.808.203)
Goztepe Projesi - 1.432.287 121.817.514 696.699
Saruhanli/Manisa Projesi - 36.875.241 - (56.372.820) -
Malatya Projesi - - - 51.831.295 4.168.705
Sultanbeyli-Battalgazi Projesi - 8.386.996 - 275.087.538 3.525.466
Sultanbeyli-Mimar Sinan
Projesi - 12.068.378 - 103.177.206 5.634.416
Diger faal olan yatirim amagh
gayrimenkuller - 298.254.729 - - 122.819.524
Toplam 26.008.590 769.962.054  (1.736.314.927) (18.382.638.025) 33.747.326
Yapilmakta olan yatirnm Girisler
amach gayrimenkuller- Girisler Diger Degerleme
31 Arahk 2022 Yeni ahmlar harcamalar Cikislar Transferler Farklar
IFM Ziraat Kuleleri - 2.937.881.133 - - 6.115.740.308
Sanliurfa Otel Binasi - 7.461.270 - (150.145.915) -
Saruhanli/Manisa Projesi - 13.613.556 - 9.649.450 (3.765.427)
Goktiirk/Eyiipsultan Projesi - - - 81.562.595 37.633.120
Bayrakli/izmir Projesi - 10.389.958 - 1.843.881.452 1.770.897.573
Herdem-Silivri / istanbul
Yasam Koyii Projesi - 85.451 - 122.527.039 253.844.200
Kordon-Konak/izmir Projesi - - - 24.842.244 18.125.590
Fethiye/Mugla Projesi - 6.879.255 - 34.124.948 14.149.412
Diger faal olan yatirim amagl
gayrimenkuller - 53.411.642 - (175.207.810) 339.493.947
Toplam - 3.029.722.265 - 1.791.234.003 8.546.118.723

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi’nin (I11-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortaklik
kuruluslarinda ve sermaye artirnmlarinda, ancak iizerinde 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 {incti maddeleri gerg¢evesinde
ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’nin 343 iincii maddesi ¢ercevesinde deger bigilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan
yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar i¢in degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmustir.
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BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Gergege uygun deger olciimii

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Aciklama” standard1 bireysel finansal tablolarda ger¢ege uygun degerleri
iizerinden Olciilerek gdsterilen finansal araclarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin Onemini yansitan bir sira dahilinde smiflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
smiflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gozlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarinin
kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
¢ikarmaktadir.

1.Seviye:  Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltilmemis) fiyatlar;

2.Seviye: 1 inci seviyede yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)
gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

3.Seviye:  Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Smiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Bu gergevede gergege uygun degerleri lizerinden dlgiilen varlik ve yiikiimliiliikklerin ger¢ege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amaglh gayrimenkuller 36.739.533.825 - 9.566.478.451 27.173.055.374
31 Arahk 2022 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amaglh gayrimenkuller 31.994.735.880 - 9.441.279.931 22.553.455.949

Sirket’in 2. seviye yatirim amagli gayrimenkulleri, piyasa kosullarinda gézlemlenebilir verilere dayanan
ve pazar yaklasimi ile gercege uygun degerine ulasilabilen gayrimenkullerden olugsmaktadir.

Sirket’in 3. seviye yatirim amagli gayrimenkulleri, degerleme yontemleri i¢erisinde tahmin ve varsayim
iceren gayrimenkullerinden olugsmaktadir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller iizerindeki sigorta teminat tutar
3.517.468.606 TL’dir (31 Aralik 2022: 1.739.559.850 TL).
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler

Faal olan yatirinm amach gayrimenkuller:

istanbul Finans Merkezi (IFM) Ziraat Kuleleri

Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada, 3 Parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizél¢ltimii 27.195,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 643.000.000 TL olarak belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
8 Kasim 2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2023 tarihli rapora gore Istanbul Finans Merkezi (IFM)
Ziraat Kuleleri’nin maliyet yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 24.052.500.000
TL’dir. Bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 232.000 TL,
bina metrekare birim emsal degeri 31.000 TL olup, yap1 maliyetinde gergeklesen proje maliyetleri
kullanilmigtir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasarimin1 ve proje miiellifligini KPF (Kohn Pedersen Fox) Turkey Tasarim ve Damigmanlik Ltd.
Sti.'nin iistlendigi IFM Ziraat Kuleleri Projesi "Anahtar Teslimi Gotiirii Bedel" usuliine gére ana
yiiklenici ihalesi siireci tamamlanmis olup, 28 Mayis 2018 tarihinde Kalyon Insaat Sanayi ve Ticaret
A.S. ile 1.048.092.029 TL bedelli insaat yapim sozlesmesi imzalanmistir. Kule-1 blogu icin yap1
kullanma izin belgesi alinmustir.

Ana yiiklenici kapsaminda insaat uygulamalarinin tamamlanmis ve gecici kabul siirecine gecilmis
olmasi sebebiyle, Sirket s6z konusu gayrimenkulii yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerden,
faal olan gayrimenkullere transfer etmistir. Sirket, 4 Nisan 2023 tarihinde Kule-1’in Ziraat Bankasi’na
kiralanmasi ile ilgili olarak sdzlesme imzalamis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 382.634.322 TL
kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir). Ayrica, Sirket IFM Kule-1’in 12. katin1
genel miidiirliik hizmet binas1 olarak kullanmakta olup, s6z konusu boliimiin net defter degeri olan
184.174.627 TL, maddi duran varliklar altinda izlenmektedir.

Proje baglangicinda natamam olarak planlanan Kule-2 ofis katlar1 ile Kule-2 kullanimi igin tasarlanan
podyum Katlarda yer alan yemek, kafeterya ve mutfak alanlarinin projeleri (mimari/i¢ mimari, mekanik,
elektrik) hazirlanmasina ihtiya¢ duyulmustur. Yerel mimari proje grubu A Tasarim firmasina projeler
hazirlatilmistir.

Kule-2 tip ofis katlarinin Kule-1 detaylarina uygun, Ziraat Finans Grubu Sirketlerinin yerlesimlerine
gbre tamamlanip bir an 6nce kullanilabilir hale getirilmesi kapsaminda ana yiiklenici Kalyon Insaat ile
23 Subat 2023 tarihinde Anahtar Teslim Gotiirii Bedel Kule-2 Ofis Katlar1 Mimari, Mekanik, Elektrik
Yapim Isi Sézlesmesi imzalanmugtir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Levent Arsasi

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 66 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizolgimii 6.298 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 6 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 265.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 13
Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gore Istanbul Levent Arsasi’nin pazar yaklasimi
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 1.543.010.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 245.000 TL dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Maslak Binalarn

Istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mabhallesi, 10 ada, 7 parselde kayith, “Kargir 3 Blok Is Han1”
nitelikli gayrimenkuliin yiizol¢iimii 8.000 metrekaredir. Ana gayrimenkulde bulunan B ve C bloklarda
konumlu 18 adet bagimsiz boliimden olugsmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 126.300.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 11 Aralik 2023 tarihli rapora gore Maslak Binalari’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirlenen gergege uygun degeri KDV hari¢ 1.064.120.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal bedellerinin 82.232,50 TL ile 90.197,50 TL
araliginda oldugu belirlenmistir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Sirket, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
52.006.615 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 45.315.824 TL).
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Beyoglu Binasi

Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 381 ada, 1 parselde kayith, “2 Magaza,
1 Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 410 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 69.472.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 9 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Beyoglu Binasi’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 706.950.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen yap1 metrekare emsal degeri 1.724.268,29 TL’dir. Yatirnm amagl gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla
19.567.906 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 17.043.564 TL).

Frankfurt Ofis Binasi (Almanya)

Frankfurt 18 bolgesine ait tapu, 1074 sayfa, takibi sira no.1, siir 1, koridor 258, koridor parcasi 37/6’ya
kayith, “Avlulu Yap1” nitelikli gayrimenkuliin yiizo6lgtimii 799 metrekaredir.

Almanya’da yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek {iizere yetkilendirilmis olan Dieter
Eimermacher tarafindan hazirlanan 6 Ekim 2017 tarihli rapora gore yatirim amagli gayrimenkuliin
degeri 9.400.000 Avro olarak belirlenmis ve Sirket bu taginmazini 23 Nisan 2018 tarihinde 10.200.000
Avro (47.578.920 TL) bedel ile satin almistir.

Yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan MBSN Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 21 Kasim 2023 tarihli raporda Frankfurt Ofis Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV harig 11.200.000 Avro (364.827.680 TL) olup, yatirim
amacl gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bank A.G., yerel avukatlik biirosu ve notere kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 28.548.379 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 27.408.233 TL).
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Bahcekapi Binasi

Istanbul Ili, Fatih Ilgesi, Seyhmehmet Geylani Mahallesi, 969 ada, 74 parselde kayitli, “Kargir iki
Magaza ve Banka Binasini1 Miistemil Han” nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢timii 491,50 metrekaredir.

Sermaye piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 teblig hiikiimlerince 30 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 53.190.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Bahgekapi Binasi’nin piyasa
deger yoOntemi, maliyet olusumlari yontemi ve nakit akis yaklagimi yontemlerinin aritmetik
ortalamalarina gore belirledigi degeri KDV hari¢ 259.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 400.000 TL ve yap1 metrekare emsal degeri 12.240
TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket bu gayrimenkuliinii Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
4.953.052 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 4.824.120 TL).

Bahcekap1 Postane Cad. Binasi

Istanbul 1li, Fatih Tlgesi, Hobyar Mabhallesi, 398 ada, 12 parselde kayith, “Altinda Ug Magazasi Olan
Kargir Vitali Han1” nitelikli gayrimenkuliin yiizol¢timii 378,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 26.350.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora goére Bahgekapir Postane Cad.
Binas’nin emsal karsilagtirma, maliyet yontemi ve gelir yontemi soncuna gore bulunan degerlerin
ortalamasimin alimmasiyla belirlenen degeri KDV hari¢ 210.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 475.000 TL, yap1 metrekare maliyet degeri
21.400 TL’dir. Yatirim amacgh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 9.724.551 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 8.079.302 TL).

Tasmmmaza ait giiclendirmeli restorasyon projesi yapim isi i¢in yapilan ihale sonucunda, isin
5.800.000 TL bedel ile Protek Insaat San. ve Tic. Ltd. Sti.’ye yaptirilmasina karar verilmistir. Proje
sOzlesmesi imzalanma asamasindayken proje miiellifi varisinin Mustafa Pehlivanoglu Tasarim ve
Uygulama Ltd. Sti. muvafakatname vermesi sonucu 2.600.000 TL bedel ile sdz konusu firma ile
s6zlesme imzalanmistir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Beyazit Binasi

Istanbul ili, Fatih ilcesi, Mimar Hayrettin Mahallesi, 58 pafta, 225 ada, 23 parselde kayitli, “Arsa ve
Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 362,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 36.600.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Beyazit Binasi’nin piyasa deger yontemi
sonucu belirlenen degeri KDV hari¢ 240.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir
edilen arsa metrekare emsal degeri 520.000 TL, yap1 metrekare maliyeti 17.940 TL’dir. Yatirnm amaglh
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, gayrimenkulii Ziraat Bankasi ve Demsa Holding A.S.’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla 12.788.740 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 12.018.578 TL).

Sanhurfa Otel Binasi

Sanlurfa {li, Haliliye Ilcesi, Atatiirk Mahallesi, 6994 ada, 2 parselde kayitli, “12 Katli Betonarme Otel
ve Arsas1” nitelikli gayrimenkuliin ylizél¢timii 2.040,72 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 9 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 36.510.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Sanliurfa Otel Binasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirledigi mevcut durum degeri KDV hari¢ 237.500.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 32.500 TL, yap1 metrekare
maliyeti 13.800 TL’dir. Gayrimenkul lizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii DB Otelcilik ve Turistik Isletmeler A.S.’ye kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 5.779.087 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 6.328.713 TL).

Otelin, mimari ince igleri, mekanik ve elektrik tesisatlari ile tefrisinin yenilenmesini igeren 1. etap tadilat
ve onarim igleri tamamlanmig olup, Otel miisteri kabul etmeye baslamistir. Ayrica otelin.; roof kati,
teras kati, lobby, giris ve resepsiyon alani, 2. Bodrum kat ve ortak alanlarini kapsayan 2. etap tadilat ve
onarim igleri tamamlanmigtir.

Cagaloglu Tarihi Bina

Istanbul 1li, Fatih Ilcesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 28 parselde kayitli, “Bahgeli Ziraat Bankas1 Binas1”
nitelikli gayrimenkuliin yiizélgiimii 996,95 metrekaredir. Tasinmaz tizerinde miize-otel projesi
gelistirilmesine yonelik ¢aligmalar kiraci tarafindan devam ettirilmektedir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Cagaloglu Tarihi Bina (Devam)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 23 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 45.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Cagaloglu Tarihi Bina’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV harig 224.500.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 154.319 TL, yap1 metrekare maliyeti
30.000 TL dir. Yatirim amagl gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

24 Ocak 2024 tarihinde s6z konusu tasinmaz parselinde ifraz islemi ger¢eklesmis olup, parsel numarasi
33 olarak degismistir. Ifraz sonucu giincel yiizél¢tim 1.248,67 metrekaredir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Reha Turizm Ltd. Sti’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
5.270.836 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 746.394).

Cagaloglu Binasi

Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 22 parselde kayitli, “Bahgeli Diikkan” nitelikli
gayrimenkuliin ylizolgiimii 1.286,20 metrekaredir. Tasinmaz iizerinde ofis projesi gelistirilmesine
yonelik calismalar Sirketimiz teknik personeli tarafindan devam ettirilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 17.760.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Cagaloglu Binasi’nin maliyet
yaklasimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 179.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan belirlenen arsa metrekare emsal degeri 150.000 TL, yap1 metrekare maliyet degeri
9.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

23 Ocak 2024 tarihinde konu tasinmaza yola terk islemi gergeklesmistir. 24 Ocak 2024 tarihinde ise
ifraz islemi gerceklesmis olup, 22 parsel 32 olarak degismistir. ifraz sonucu giincel yiizdlgiimii
898,17 metrekaredir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Reha Turizm’e kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi
itibartyla 5.546.591 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 4.396.879 TL).
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Istanbul 1li, Fatih flcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada, 8 parselde kayitli, “Kargir Banka Binas1 ve Arsa”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 426 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
14.090.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Kasim 2016
tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gore Aksaray Binasi’nin pazar yaklagimi yontemi ile belirlenen
degeri KDV hari¢ 181.030.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir ettigi tasinmazin
metrekare emsal degeri 83.500 TL’dir. Yatinm amach gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Yonel Akademi Egitim ve Danigmanlik Hizmetleri Ltd.
Sti’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 4.356.460 TL kira geliri elde etmistir
(31 Aralik 2022: 4.425.465 TL).

Besiktas Binasi

Istanbul 1li, Besiktas Il¢esi, Sinanpasa Mahallesi, 307 ada, 15 parselde kayith, “Alt: Katli Kargir Isyeri”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 393,5 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 34.500.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Besiktas Binasi’nin emsal
karsilagtirma yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 157.500.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degerler katlar arasinda farklilik géstermekle birlikte 23.293 TL
ile 186.342 TL arasindadir. Yatinm amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Yine Yeni Nesil Yayincilik ve Egitim Ltd. $ti.’ye kiraya
vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 4.348.942 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022:
4.327.116 TL).

Galatasaray Binasi

Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Tomtom Mahallesi, 318 ada, 22 parselde kayitl, “Kargir Apartman, Iki
Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 130,25 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Eylil 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 26.605.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 8 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Galatasaray Binasi (Devam)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Galatasaray Binasi’nin maliyet
yaklagimi ve emsal karsilagtirma yontemleriyle elde edilen degerlerin ortalamasinin alinmasiyla
belirlenen degeri KDV hari¢ 167.200.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan maliyet
yaklagimina gore belirlenen arsa metrekare emsal degeri 1.145.691 TL, yap1 metrekare maliyet degeri
16.250 TL’dir. Yatiim amach gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla
3.410.027 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 3.440.933 TL).

Tasinmaz tizerindeki yapinin gii¢lendirmeli tadilatina yonelik proje calismalar1 devam etmektedir.
Ankara Okul Binasi

Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Ergazi imar Mahallesi, 13369 ada, 24 parselde kayith, “6 Kath
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin yiizolgiimii 6.420 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 44.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 14 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gore Ankara Okul
Binasi’nin maliyet yaklasimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 174.000.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan belirlenen arsa metrekare emsal degeri 9.100 TL, yap1 metrekare
maliyet degeri 10.200 TL’dir. Yatinm amachh gayrimenkul {iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ar1 Inovasyon Bilim ve Egitim Hizmetleri A.S.’ye kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 8.007.061 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 7.933.976 TL).

Efes/Izmir Binasi

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada, 14 parsele kayith, “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkuliin yiizol¢limii 624 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 19 Nisan 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
11.700.000 TL belirlenmis olup, Sirket sdz konusu gayrimenkulii 28 Mart 2018 tarihinde
11.601.000 TL bedel ile satin alinmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gére Efes/Izmir Projesinin emsal
karsilastirma yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 170.000.000 TL dir. Gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Efes/izmir Binas1 (Devami)

Birinci kattan itibaren iki blok halinde yiikselen gayrimenkuliin bulvar cepheli kismi, 1 bodrum kat,
zemin kat, batar kat ve 7 normal kat; sokak cepheli kismi, 1 bodrum kat, zemin kat, batar kat ve 3 normal
kattan olugmaktadir. 4.921 m? ingaat alanina sahip olan gayrimenkule ait; bodrum, zemin ve batar
katlarin bir boliimiinde sube; kalan alanlarda ise 45 odali, 81 yatakli otel konsepti projelendirilmistir.
Otel ve diikkan nitelikli 2 bagimsiz boliimden olusan tasinmazda tadilat isleri tamamlanmis, iskan
almmugtir. Otel kismi kiraya verilmis olup sube kismi kiralanma asamasindadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii gercek kisilere kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
5.523.006 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

Kadikdéy Rihtim Binasi

Istanbul 1li, Kadikdy Ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 1 parselde kayitl, “Kargir Bina” nitelikli
gayrimenkuliin yiizél¢timii 477,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 25.410.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Kadikoy Rihtim Binasi’nin pazar
yaklagimina gore belirlenen degeri KDV hari¢ 220.285.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen yapi1 metrekare emsal degeri 76.283,9 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilm Bankasi’na kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 8.572.210 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 6.442.597 TL).

Taksim/istanbul Binas1

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 411 ada, 7 parselde kayitl, “Kargir Apartman ve
2 Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢imii 230,48 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 teblig hiikiimlerince Ziraat GYO A.S. ye 2 Kasim 2019
tarihinde Denge Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme
raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri 31.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Taksim Binasi’nmin maliyet
yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 176.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan belirlenen arsa metrekare emsal degeri 439.144 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Gozetir Turizm Insaat Ticaret Ltd. Sti.’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023
tarihi itibariyla 3.407.604 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 2.213.101 TL).
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Alsancak Binasi

Izmir ili, Konak Ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayztli, “10 Katli Betonarme {s yeri ve
Arsas1” nitelikli ana gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 395 metrekaredir. Binada kat irtifaki kurulmus olup,
“Isyeri” nitelikli 1 nolu bagimsiz boliim ile “Otel Binas1” nitelikli 2 nolu bagimsiz boliim Sirket’e;
“igyeri” nitelikli 3 nolu bagimsiz bSliim hissedara aittir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Ekim 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
16.690.000 TL belirlenmis olup, Sirket s6z konusu gayrimenkuliin 248/300 hissesini 13 Aralik 2017
tarihinde 16.323.000 TL bedel ile satin almistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli raporlara gore;

- Isyeri nitelikli 1 nolu bagimsiz béliimiin emsal karsilastirma yontemine gore belirlenen degeri
KDV hari¢ 30.800.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen yap1
metrekare emsal degeri 231.457 TL dir.

- Otel binasi nitelikli 2 nolu bagimsiz boliimiin maliyet yaklagim1 yontemine gore belirlenen degeri
KDV hari¢ 120.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa
metrekare emsal degeri 232.975 TL, yapt metrekare maliyeti 15.000 TL dir.

Gayrimenkuliin toplam degeri KDV hari¢ 150.800.000 TL olup, yatirim amagh gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Diikkan ve konaklama tesisi olarak projelendirilen tasinmaz 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kat ve
cat1 katindan olusmaktadir. Binanin insaati 21 Haziran 2021 tarihi itibariyla tamamlanmistir. Yapi
kullanma izin belgesi alinmis olup, kat miilkiyeti kurulmustur.

Sirket, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
3.520.287 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 2.136.437 TL).

Yenisehir Binasi

Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Kizilay Mahallesi, 1162 ada, 36 parselde kayztli, “Kargir Apartman” nitelikli
gayrimenkuliin ytizél¢limii 403 metrekaredir.

Sermaye Piyasast1 Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 20 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 22.450.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gore Yenisehir Binasi’nin
maliyet yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 145.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen arsa metrekare degeri 280.000 TL, yap1 metrekare maliyeti 12.050 TL’dir.
Yatirim amagh gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, gayrimenkulil Ziraat Bankas1 ve Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023
tarihi itibariyla 3.423.221 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 3.358.245 TL).
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Cmarly/izmir Binas:

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1508 ada, 7 parselde kayith, “Dokuz Katli Kargir Depo”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 2.575 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 16.675.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gore Cinarly/izmir Binasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 155.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa emsal degeri 69.638 TL, yap1 birim maliyet degeri 7.500 TL’dir.
Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
2.401.657 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 2.427.379 TL).

Erzurum Binasi

Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Topguoglu Mahallesi, 494 ada, 14 parselde kayitli, “Bahgeli Kargir Ziraat
Bankasi1” nitelikli gayrimenkuliin yiizol¢timii 1.210,82 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 19 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gergege uygun degeri 15.150.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora goére Erzurum Binasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 120.240.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare degeri 36.000 TL, yap1 metrekare maliyeti 16.000 TL dir.
Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
2.524.586 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 2.122.854 TL).

Bornova Binasi

[zmir ili, Bornova Ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ada, 131 parselde kayitl1, “Dokuz Katli Kargir T.C.
Ziraat Bankas1 Hizmet Binasi ve Lojmanlar” nitelikli gayrimenkuliin yliz6l¢timii 421,17 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikkiimlerince 27 Eylil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gergege uygun
degeri 14.840.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Bornova Binasi (Devami)

Sermaye Piyasasit Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gore Bornova Binasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 107.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 137.712 TL, yap1 metrekare maliyeti
13.800 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla
1.817.130 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 2.008.276 TL).

Mecidiyekoy Binasi

Istanbul Ili, Sisli lgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada, 52 parselde kayitl;, “Altinda Banka Olan
Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢limii 265,20 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 21.610.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
10 Kasim 2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Mecidiyekdy Binasi’min pazar
yaklagimina gore belirlenen degeri KDV hari¢ 136.460.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan
takdir edilen yap1 metrekare emsal bedeli 60.648,89 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, gayrimenkulii Ziraat Bankasi, Ziraat Portfdy Yonetimi ve Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim
Ortakligi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 6.268.188 TL kira geliri elde etmistir
(31 Aralik 2022: 5.802.367 TL).

Kizilay Binasi

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 ada, 18 parselde kayitli, “Kargir Apartman”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 343 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Marka
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 16.500.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gore Kizilay Binasi’nin
maliyet yaklasgimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 120.550.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasinin takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 274.956 TL, yap1 birim maliyet degeri
12.050 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Baskent Bat1 Egitim Ogretim A.S.’ye kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 3.312.214 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 2.905.658 TL).
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Kocaeli / Kartepe Natamam Otel Binasi

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Dumlupmar Mahallesi, 721 ada 1 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkuliin yiizolglimii 9.781,07 metrekaredir. Ana gayrimenkuliin 56500/77000 hisseli “Otel”
nitelikli 172 nolu bagimsiz boliimii Sirket’e aittir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ziraat GYO A.S. ye 15 Ekim 2019
tarihli Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gergege uygun degeri 30.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gére Kocaeli Kartepe Natamam Otel Binasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 337.995.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 16.000 TL, yapi metrekare maliyeti
21.997 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Antalya Binasi

Antalya Ili, Muratpasa Ilgesi, Tahilpazari Mahallesi, 12576 ada, 3 parselde kayitl, “Zemin Kata Havi
Alt1 Katli Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢ciimii 399 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 29 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 16.730.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Kasim 2023 tarihli rapora gore Antalya Binasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 120.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmas1 tarafindan takdir edilen arsa metrekare degeri 200.000 TL, yapt metrekare maliyeti
12.050 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi, Ziraat Katilim Bankas1 ve Asya Uzman Akademi ISG Tic.
Ltd. Sti.’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 2.481.752 TL kira geliri elde etmistir
(31 Aralik 2022: 1.976.443 TL).

Bodrum/Mugla Projesi

Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada, 1 parselinde kayitli, “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1
Binas1” nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 417,89 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 29 Mart 2019 tarihinde Form
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 11.000.000 TL belirlenmis olup, Sirket 12 Haziran 2019 tarihinde
Ziraat Bankasi’ndan satin almistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora goére Bodrum/Mugla Binasi’nin pazar yaklagimi yontemine
gore belirlenen degeri KDV hari¢ 91.245.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir ettigi
tasinmaz metrekare emsal degeri 120.000 TL’dir. Gayrimenkul lzerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Bodrum/Mugla Projesi (Devami)

Gayrimenkul iizerinde isyeri ve konaklama projesi gelistirilmektedir. 5 Ocak 2023 tarihli T.C.
Bodrum Belediye Baskanligi Meclis Karari'na gore; s6z konusu tasinmaza yonelik hazirlanan
1/5000 ve 1/1000 &lcekli Koruma Amacli Nazim ve Uygulama Imar Plani degisikligi teklifi ile
Bodrum Koruma Amagli imar Plan1 Kentsel Sit Alan1 1/500 6lgekli Plan ve Uygulama tablosu
degisikligi teklifinin reddine, s6z konusu tescil kararinin yeniden degerlendirilmesi i¢in Mugla
Kiiltir Varliklarim Koruma Bélge Kuruluna basvuru yapilmasina Imar ve Bayindirlik
Komisyonunun 27 Aralik 2022 tarih ve 2022/25 sayili raporu dogrultusunda oy birligi ile karar
verilmigtir.

Sirket hukuk miisavirince 3 Mart 2023 tarihli yiiriitmenin durdurulmasi istemli siire¢ baslatilmistir.
Mahkemece mahallinde kesif/ bilirkisi incelemesi yapilmasina karar verilmis, 12.09.2023 tarihinde
kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmis olup, 29 Aralik 2023 tarihinde bilirkisi heyeti hazirlamis
oldugu raporu Mugla 2. Idare Mahkemesi Baskanlig1’na sunmustur.

Imar plam degisikliginin heniiz onaylanmamasi sebebiyle ilgili idarelerden resmi olarak imar
durumu, vs. bilgiler alinamamaktadir. Imar plan1 degisikliginin onaylanmasini takiben restorasyon,
statik, tesisat ve elektrik projeleri hazirlanacaktir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii ger¢ek kisilere kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
189.539 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 137.770 TL).

Sehremini Binasi

Istanbul ili, Fatih ilgesi, Arpa Emini Mahallesi, 1849 ada, 6 parselde kayitl, “Iki Bodrum Zemin Asma
ve Dort Normal Katl Kargir Banka Binasi” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢limii 221,74 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 29 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 12.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Sehremini Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV harig 65.385.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen taginmaz metrekare emsal degeri ortalama 36.507,54 TL’dir. Gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
1.384.720 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 1.399.550 TL).

Tasinmaz iizerinde gelistirilen avan proje i¢in belediye onay1 alinmistir. Bina yikildiktan sonra zemin
etiidii yapilarak ruhsat ve uygulama projeleri hazirlanacaktir.

Yenisehir Thlamur Sokak Binasi

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kizilay Mahallesi, 1162 ada, 7 parselde kayitli, “Betonarme Karkas Bina”
nitelikli gayrimekuliin yiizolglimii 471 metrekaredir. Binada kat miilkiyeti kurulmus olup 1’1 diikkan,
5’1 igyeri niteliginde olmak {izere 6 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi (Devam)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 11.750.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gore Yenisehir Thlamur
Sokak Binasi’nin pazar yaklasimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 68.200.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen tasinmaz metrekare emsal degeri ortalama
35.894,74 TL’ dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Ergiincel Egitim Hizmetleri ve Yayincilik Ltd. Sti.’ye
kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 1.925.287 TL kira geliri elde etmistir
(31 Aralik 2022: 1.931.957 TL).

Siileymanpasa/Tekirdag Arsalari

Tekirdag ili, Siileymanpasa Ilgesi, Yavuz Mahallesi, 969 ada, 12 parselde kayitli “Arsa” nitelikli,
1.015,90 metrekare ylzolgiimlii taginmaz, 969 ada, 13 parselde kayith “Arsa” nitelikli, 2.095,80
metrekare yiizol¢limlii tasinmaz ve 969 ada 110 parselde kayith “Arsa” nitelikli 349,55 metrekare
ylizol¢limlii tasinmazlardir. 26 Ekim 2022 tarihli degerleme raporlarina gore arsa degerleri sirasiyla
13.455.000 TL ve 13.545.000 TL olarak tespit edilen 12 ve 13 numarali parseller
24 Subat 2023 tarihinde Ziraat Bankasi’ndan toplam 25.794.000 TL bedelle, 16 Aralik 2022 tarihli
degerleme raporu ile 6.000.000 TL olarak deger tespiti yapilan 110 numaral parsel 10 Mart 2023
tarihinde 6.300.000 TL bedelle Siileymanpasa Belediyesi’nden satin alinmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Tekirdag Siileymanpasa 969 ada 12,
13 ve 110 parsellerde bulunan gayrimenkullerin pazar yaklagimi yontemine gore belirlenen degerleri
strastyla KDV hari¢ 23.445.000 TL, 28.240.000 TL ve 9.960.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen taginmaz metrekare emsal degerleri 12 ve 13 parsel i¢in 24.500 TL, 110 parsel
icin 28.500 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul iizerinde igyeri ve konaklama projesi gelistirilmektedir.

12 ve 13 numarali parseller iizerinde yer alan yapilarin yikim ¢aligsmalari tamamlanmigtir.
Karabaglar Binasi

[zmir Hi,_Karabaglar flgesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parselde kayitl, “5 Katli Betonarme
Ofis ve Isyeri” nitelikli ana gayrimenkuliin yiizol¢iimii 676 metrekaredir. “Isyeri” nitelikli 6 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 20 Nisan 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
4.800.000 TL belirlenmis olup, Sirket, s6z konusu gayrimenkulii 28 Mart 2018 tarihinde 4.800.000 TL
bedel ile satin almisgtir.
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Karabaglar Binasi (Devami)

Sermaye Piyasasit Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gére Karabaglar Binasi’nin emsal
karsilastirma ydntemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 58.500.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degerler katlar arasinda farklilik gostermekle birlikte zemin ve
asma kat i¢in yaklasik 70.000 TL, diger katlar i¢in 35.000 TL ile 40.000 TL arasindadir. Gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Isyeri ve ofis binasi olarak projelendirilen tasinmaz bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 3 normal kattan
olusmaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 1.325.356 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 1.290.856 TL).

Gayrimenkuliin 3. katinda, “Bayrakli izmir Projesi” satis ofisi igin tadilat isleri tamamlanmustir.
Cebeci Binasi

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Fakiilteler Mahallesi, 2630 ada, 6 parselde kayitl, <9 Katli Betonarme Banka
Binasi ve Arsas1” nitelikli gayrimenkuliin yliz6lglimii 408 metrekaredir.

Sermaye Piyasast1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 14 Ekim 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 12.900.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gore Cebeci Binasi’nin maliyet analizi
yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 55.750.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen arsa metrekare degeri 61.000 TL, yap1 metrekare maliyeti 14.500 TL’dir.
Gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bodrum, zemin ve 1. kat Ziraat Bankasi sube hizmet alami olarak kullanilmaktadir. Sirket,
31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 849.688 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 857.667 TL).

Kahramanmaras Binasi

Kahramanmaras {li, Dulkadiroglu Ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada 1 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
ana gayrimenkuliin yliz6l¢limii 699,67 metrekaredir. Binada kat irtifaki kurulmus olup, 2 adet “igyeri”
ve 13 adet “ofis” nitelikli olmak iizere toplam 15 adet bagimsiz b6liim bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 21 Nisan 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
KDYV harig 4.000.000 TL olup, Sirket s6z konusu gayrimenkulii 10 Nisan 2018 tarihinde 3.500.000 TL
bedel ile satin alinmigtir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)

Kahramanmaras Binasi (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gore Kahramanmaras Binasi’nin Sirket portfdyiinde
yeralan 1, 7, 11, 14 ve 15 numarali bagimsiz boliimlerinin pazar yaklagimi yontemi ile belirlenen degeri
KDV harig¢ 37.770.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen tasinmaz metrekare
emsal degerleri 25.000 TL ile 35.000 TL arasindadir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Isyeri ve ofis binas1 olarak projelendirilen tasinmaz, 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 4 normal
kattan olugsmaktadir. Binanin insaat1 26 Nisan 2021 tarihinde tamamlanmis, yap1 kullanma izin belgesi
alimmig ve sonrasinda 2., 3. ve 4. katlarda yer alan 12 adet bagimsiz boliim satisa/kiralamaya sunulmus
olup, rapor tarihi itibartyla 1, 7, 11, 14 ve 15 no’lu bagimsiz boliimler disindaki 10 adet bagimsiz
boliimiin satis1 gerceklesmistir. 1, 14 ve 15 no’lu bagimsiz boliimler Ziraat Bankasi’na kiraya vermis
olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 1.217.113 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022:
628.792 TL).

Seyhan/Adana Arsasi

Adana Ili, Seyhan Ilgesi, Kurukdprii Mahallesi, 295 ada, 53 parselde kayith “Arsa” nitelikli tasinmaz
819,85 metrekare ylizél¢limiine sahiptir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 23 Mart 2023 tarihli degerleme
raporuna gore tasinmazin degeri 28.300.000 TL olarak tespit edilmis, tasinmaz 7 Haziran 2023 tarihinde
Ziraat Bankasi’ndan 27.555.000 TL bedelle satin alinmustir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Adana Seyhan Arsasi’nin
pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yonteminin ortalamasi ile belirlenen degeri KDV harig
35.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen tasinmaz metrekare emsal
degeri 41.771 TL’dir. Parsel tizerinde umumi hizmete ait trafo yapis1 bulunmakta olup deplase islemleri
devam etmektedir.

Tasinmaz {izerinde proje gelistirilmesi kapsaminda proje miiellifi Erme insaat taahhiit Yap1 Malz. San.
Ve Tic. Ltd. Sti. ile sdzlesme imzalanma asamasindadir.

Tiinel Binasi

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Asmalimescid Mahallesi, 302 ada, 5 parselde kayith, “Diikkan, Apartman”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 61,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢ege uygun
degeri 4.450.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 8 Temmuz
2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Tiinel Binasi’nin maliyet yaklasimi
yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 41.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen arsa metrekare degeri 386.487 TL, yapi1 metrekare maliyeti 25.000 TL’dir.
Gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Sirket, bu gayrimenkuliinii gercek kisilere kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
668.603 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 607.361 TL).

Gaziosmanpasa/istanbul Binasi

Istanbul Ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Merkez Mahallesi, 1946 ada, 3 parselde kayitli “Sube Ve Hizmet
Binas1” nitelikli tasinmaz 252 metrekare yiizolglimiine sahiptir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Ekim 2022 tarihli degerleme
raporuna gore arsa degeri 13.500.000 TL olarak tespit edilen taginmaz, 15 Subat 2023 tarihinde
13.025.000 TL bedelle Ziraat Bankasi’ndan satin alinmustir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Gaziosmanpasa Istanbul
Binasi’nin proje gelistirme yontemi ile belirlenen degeri KDV hari¢ 27.000.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare degeri 147.228 TL, yap1 metrekare degeri
16.250 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
685.474 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

Cankaya / Ankara Binasi

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 ada, 8 parselde kayitli, “3 Mesken Daireli Kargir
Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizol¢timii 830 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 7 Subat 2018 tarihinde Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 2.600.000 TL belirlenmis olup, Sirket bu gayrimenkulii
20 Mart 2018 tarihinde 2.525.000 TL bedel ile satin almistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gére Cankaya Ankara Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 21.070.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degeri bagimsiz boliimler arasinda farklilik gostermekle birlikte
zemin kat i¢in 32.500 TL, 1. ve 2. kat igin 35.000 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Orko Miimessillik Teknik Cihazlar Ltd. Sti’ye kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 764.864 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 567.512 TL).

Karamiirsel Binasi

Kocaeli Ili, Karamiirsel Ilgesi, Camiatik Mahallesi, 100 ada, 30 parselde kaytl1, “3 Katli Betonarme Ofis
Isyeri ve Arsas1” nitelikli gayrimenkuliin ytizol¢iimii 782,96 metrekaredir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 3.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Karamiirsel Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV harig 22.015.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degerler katlar arasinda farklilik gostermekle birlikte bodrum
katicin 16.250 TL, zemin kat i¢in 65.000 TL ve 1. Normal kat i¢in 21.750 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirket, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
434.549 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 438.773 TL).

Hatay/iskenderun Arsasi

Hatay Ili, Iskenderun Ilgesi, Frenkgiftligi Mahallesi, 2640 ada, 5 parselde kayitl, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢limii 10.500 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 5 Ekim 2023 tarihinde Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 252.000.000 TL belirlenmis olup, gercek kisiler tarafindan
Sirket’e 6 Kasim 2023 tarihinde 230.000.000 TL bedelle devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Hatay Iskenderun Arsasi’nin
pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 255.150.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 24.300 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

11 Aralik 2023 tarihinde Prohan Mimarlik Miihendislik Miis. Prj. Dog. Ins. San. Tic. Ltd. Sti. ile proje
yapim sOzlesmesi imzalanmig olup, proje ¢alismalar1 devam etmektedir.

Bursa/Karacabey Arsa (Otopark-1)

Bursa Ili, Karacabey Ilcesi, Saadet Ayazma Mabhallesi, 628 ada, 14 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin ytizél¢timii 211,12 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 16 Subat 2023 tarihinde Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 465.000 TL belirlenmis olup, Karacabey Belediyesi tarafindan
Sirket’e 17 Mart 2023 tarihinde 450.000 TL bedelle devir olmustur.
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gére Bursa Karacabey Arsasi’nin
pazar yaklasimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 500.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmas: tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 2.375 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bursa/Karacabey Arsa (Otopark-2)

Bursa Ili, Karacabey ilgesi, Rungucpasa Mahallesi, 564 ada, 25 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizél¢timii 215,69 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 16 Subat 2023 tarihinde Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danmigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 460.000 TL belirlenmis olup, Karacabey Belediyesi tarafindan
Sirket’e 17 Mart 2023 tarihinde 450.000 TL bedelle devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 18 Aralik 2023 tarihli rapora gére Bursa Karacabey Arsasi’nin
pazar yaklasimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 500.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 2.375 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller:
Bayrakl/izmir Projesi

[zmir 1li, Bayrakl Ilgesi, Salhane Mahallesi, 40015 ada, 1 parsel, 40021 ada, 1 parsel, 40022 ada, 3
parselde kayith, “Arsa” niteliginde olan gayrimenkullerin yiizdlglimleri sirasiyla 5.000, 8.776,46,
42.069,51 metrekaredir. Gayrimenkullerin Sirket hissesine diisen paylarinin yaris1 T.C. Ziraat Bankasi
A.S. ve T. Halk Bankas1 A.S. Mensuplar1 Emekli ve Yardim Sandig1 Vakfi’na 29 Mayis 2023 tarihinde
devredilmistir. Glincel durumda Sirket miilkiyetindeki toplam arsa alan1 21.958,74 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 27 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkullerin gercege
uygun degeri 510.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 25 Aralik 2023 tarihli rapora gore Bayrakli izmir Arsalar’’nin Pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 1.660.198.472 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 40015 ada 1 parselde kayith tasinmaz igin
71.000 TL ve 40021 ada 1 parselde kayith tasinmaz i¢in 73.492,05 TL ve 40022 ada 3 parselde kayith
tasinmaz igin 75.708,04 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamakta olup, Izmir
depremi sonrasi konteyner kent yapilmasi amaciyla AFAD’a gegici olarak tahsis edilmistir.
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40022 ada, 3 parselde kayitli tasinmazlar {izerinde homeofis, ofis, konut, ticaret nitelikli yaklasik
302.386 m? ingaat alanindan olusan karma proje gelistirilmek {izere kiitle, cephe, kat plan1 bazinda proje
caligmalarina devam edilmektedir.

2022 yilinda 1140 ada ve 8 parselde kayitli arsalar (eski ad1) REC Uluslararasi Ingaat Yatirrm San. Ve
Tic. A.S.’ye kiralanmis olup, Sirket 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 728.371 TL kira geliri elde etmistir.

Karakoy/istanbul Projesi

Istanbul Ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, 101 Ada, 8 parselde kayitli, “Arsas1 Olan Bina”
nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢limii 623,5 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gergege uygun
degeri 60.490.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
8 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Karakdy/Istanbul Projesi’nin pazar
yaklasimi yontemine gore belirlenen mevcut durum degeri KDV hari¢ 535.000.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan mevcut binanin natamam hali igin takdir edilen bina metrekare emsal
degeri 134.823 TL, yap1 metrekare maliyeti 32.000 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

16 Eyliil 2022 tarihinde Metrekiip Mimarlik Yap: Insaat Sa. Tic. Ltd. Sti. ve Muka Mimarlik Ahmet
Mutlu ortak girisimi arasinda Anahtar Teslim Birim Fiyatl Karakdy Tarihi Bina Tasiyict Sistem
Yenilenmesi-Restorasyon Isi ve Ek Hizmet Binas1 Tadilat-Onarim Isi S6zlesmesi imzalanmis olup, is
devam etmektedir.

Herdem — Silivri/ istanbul Saghkh Yasam Koyii

Istanbul 1li, Silivri Ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 3916 ada, 3 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkuliin yiizol¢iimii 98.146,22 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 17 Mayis 2019 tarihinde Form
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 74.240.000 TL (KDV dahil) belirlenmis olup, Sirket 304 adet
mesken niteligindeki bagimsiz boliimiin satis vaadi ve nihayetinde satig devrine esas sozlesmeyi
73.677.000 TL (KDV dahil) bedel ile 22 May1s 2019 tarihinde imzalanmastir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 26 Aralik 2023 tarihli rapora goére, pazar yaklasimi yontemi
kullanilarak tespit edilen degeri KDV hari¢ 390.150.000 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Ilgili parselde bulunan 304 adet bagimsiz boliimiin Sirketimiz’e tapu devir islemi gergeklesmistir.
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Sirket’e ait bagimsiz boliimler 10 yil siireyle Makro insaat Ticaret A.S. tarafindan kiralanmis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket 24.277.243 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022:
26.561.265 TL).

Erenkoy/Istanbul Projesi

Istanbul ili, Kadikéy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parsele kayitli, 3 diikkan ve 48 konut
niteligindeki bagimsiz bolimden olusan “Arsa” nitelikli ana taginmazin yiizolglimii
2.186,98 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 25 Nisan 2017 tarihinde Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 26.500.000 TL belirlenmis olup, Sirket s6z konusu gayrimenkulii 26 Nisan 2018 tarihinde
26.500.000 TL bedel ile satin almustr.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 28 Aralik 2023 tarihli rapora gore Erenkdy/istanbul pazar yaklagimi
ile belirlenen degeri KDV hari¢ 331.737.700 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir
edilen metrekare emsal degeri daireler i¢in 89.782,82 TL ile 112.903,28 TL arasinda degismekte, ticari
nitelikli 46 numarali bagimsiz boliim i¢cin 148.000 TL ve ticari nitelikli 47-48 numarali bagimsiz
boliimler i¢in 175.000 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmaz iizerinde bulunan mevcut bina yikilmis olup, arsa tizerinde diikkan ve konuttan olusacak yeni
bina projesi gelistirilmistir. 3 bodrum kat, zemin kat ve 14 normal kattan olusan proje; zemin katta
diikkan, iist katlarda konut olarak planlanmistir. 21 Mart 2022 Tarihinde Birinci ins. Miih. Tem. Gida
Taah. San. Tic. Ltd. Sti. firmasi ile Anahtar Teslim Gotiirii Bedelli istanbul Erenkdy Diikkan ve Konut
Yapim Isi Insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Mevcut durumda ana yiiklenici kapsaminda insaat
uygulamalar1 devam etmektedir.

Goktiirk/Eyiipsultan Projesi

Istanbul 1li, Eyiipsultan Ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 1062 ada, 1 parselde kayith “’Arsa’’ nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢limii 25.248,00 metrekare ve 2 parselde kayithh “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin
ylizol¢limii 25.753,26 metrekare olmak tizere toplam 51.001,26 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 14 Ocak 2022 tarihinde A¢1 Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin toplam gergege uygun degeri 510.000.000 TL belirlenmis olup, Sirket bu taginmazin
1/10 hissesini 2 Subat 2022 tarihinde 49.500.000 TL bedel ile Ziraat Bankasi’ndan satin almistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2023 tarihli rapora gore Goktiirk Arsasi’nin maliyet
yaklagimi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 154.974.099 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare birim degeri 16.000 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.
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Arsa lizerinde Ziraat Bankasi, Emlak Konut ve Sirket arasinda birlikte proje gelistirilmesine yonelik
protokol imzalanmigtir. Villa ve konut niteligindeki boliimlerden olusan projenin ingaat ¢aligmalari
devam etmektedir.

Goztepe Projesi

Istanbul 1li, Kadikdy Ilgesi, Goztepe Mahallesi, 1106 ada, 162 parselde kaytli, “Iki Miistemilat: Olan
Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli tasinmazin {izerinde yer alan yap1 riskli yap1 olarak tespit edilmis ve

yiktirilarak tapu islemleri tamamlanmistir. Halihazirda “Arsa” niteliginde olup yiizol¢iimii
1.475,73 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 teblig hiikiimlerince 28 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 16.090.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e
10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 23 Ekim 2023 tarihli rapora gore Goztepe Binasi’nin proje gelistirme
yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 123.946.500 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan belirlenen arsa metrekare emsal degeri 112.333 TL, yapi metrekare maliyet degeri
22.060 TL’ dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket,
bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi, Oz Finans Is Sendikasi ve gergek kisilere kiraya vermis olup,
31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 2.089 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2022: 596.275 TL).

Tasinmaz tizerinde konaklama tesisi gelistirilmesine yonelik projeler tamamlanmis olup, yeni bina
yapim isi Yilksekdag Gayrimenkul Yatirim A.S. yiikleniminde devam etmektedir.

Kadikoy/Osmanaga Projesi

Istanbul ili, Kadikdy lgesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 4 parselde kaytl1, “Kargir Apartman” nitelikli
gayrimenkuliin ytizol¢limii 374 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 teblig hiikiimlerince 19 Ekim 2019 tarihli Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri KDV hari¢ 28.213.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi
tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora goére Kadikdy Osmanaga Binasi’nin
emsal karsilagtirma yontemi ve proje gelistirme yonteminin ortalamasina gore belirlenen degeri KDV
hari¢ 110.150.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal
degeri 275.741 TL dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul riskli yap1 olarak tespit edilmis ve tapuya serh edilmistir. Mevcut bina yikilmis olup isyeri
ve otel nitelikli yeni bina yapilmasina yonelik proje ¢alismalart devam etmektedir. Ruhsat projesi
calismalar1 devam etmektedir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Altunizade Projesi

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada, 69 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizolgimii 1.887,03 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 20 Eyliil 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 13.100.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Sirket’e 14 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 28 Aralik 2023 tarihli rapora goére Altunizade arsasinin emsal karsilagtirma yontemine gore
belirlenen degeri KDV hari¢ 244.715.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen
metrekare emsal degeri daireler i¢in 70.882,10 TL ile 85.749,90 TL arasinda degismektedir.
Gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul {izerinde konut fonksiyonu bulunan proje gelistirilmistir. 17 Ekim 2022 tarihinde ENG
Tasarim Miihendislik ins: Taah. San. Ve Tic. Ltd. Sti. firmasi ile Anahtar Teslim Gotiirii Bedelli
Altunizade Konut Yapim Isi Insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Ingai faaliyetler devam etmektedir.

Bayrampasa/istanbul Projesi

Istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Topgular Mahallesi, 473 ada, 58 parselde kayitli, “7 Katli Betonarme
Bina ve Arsa” nitelikli tasinmaz iizerinde yer alan yapi riskli yap1 olarak tespit edilmis, tapuya serh
ettirilmis, akabinde yiktirilmistir. Halihazirda “Arsa” niteligini kazanmis olan tasinmazin yiiz6l¢iimii
388,23 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve 2 Eyliil 2019 tarihinde Gedas Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinda gayrimenkuliin ger¢cege uygun degeri
4.112.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Sirket’e 14 Temmuz 2020
tarihinde 128/379 hissesi devir olmustur. 27 Aralik 2022 tarihli degerleme raporuna gore tasinmazin
Ziraat Bankasi payina isabet eden 251/379 hissesinin arsa degeri 26.269.898 TL olarak tespit edilmis,
s6z konusu hisse 11 Nisan 2023 tarihinde 25.830.000 TL bedelle Ziraat Bankasi’ndan satin alinarak tam
hisseli duruma ge¢mistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gére Bayrampasa Arsasi’nin proje
gelistirme yontemine goére belirlenen degeri KDV hari¢ 55.019.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmas1 tarafindan takdir edilen metrekare emsal arsa deger araligi 144.078 TL’dir. Gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmaz iizerinde isyeri ve ofis projesi gelistirilmistir. Yapt ruhsati 29 Aralik 2023 tarihinde
onaylanmustir. Toplam ingaat alan1 2.639 m2 olup insaata 22 Ocak 2024 tarihinde baslanilmistir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Fethiye/Mugla Projesi

Mugla li, Fethiye Ilcesi, Cumbhuriyet Mabhallesi, 281 ada, 23, 25 ve 26 parselde kayith, sirasiyla
“Rekreasyon Alam”, “Arsa” ve “Arsa” nitelikli gayrimenkullerin yiizélgiimleri toplami 1.590,31
metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 15 Ekim 2020 tarihli rapora gore, pazar yaklagimi
yontemi ile belirlenen degeri KDV hari¢ 9.954.000 TL olup, Sirket s6z konusu arsay1 26 Kasim 2020
tarihinde 9.939.500 TL bedel ile satin almigtir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Fethiye Arsalarinin gercege uygun degeri KDV
hari¢ 76.685.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir ettigi metrekare degeri yaklagik
38.942,66 TL’ dir. Gayrimenkuller {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Mevcut binalar yikilmig ve gayrimenkuller arsa vasfina doniigsmiis olup, gayrimenkuller lizerinde igyeri
ve konaklama tesisi projesi gelistirilmistir. 13 Ekim 2023 tarihinde MN Imar Yap: A.S. firmas: ile
Anahtar Teslim Gotiirii Bedelli Mugla Fethiye Otel ve Isyeri Yapim Isi Insaat S6zlesmesi imzalanmustir.
Insai faaliyetler devam etmektedir.

Manisa/Saruhanh Binasi

Manisa ili, Saruhanli ilcesi, Saruhanli Mahallesi, 246 ada, 9 parselde kayitli, 16 adet “Mesken”
niteligindeki bagimsiz boliimden olusan tasinmazin yiizélgtimii 835,76 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikkiimlerince Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanan 17 Haziran 2021 tarihli degerleme raporuna gore gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 3.565.000 TL olup, Sirket 12 Ekim 2021 tarihinde 3.454.020 TL bedel ile Ziraat Bankasi’ndan
satin almigtir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 15 Aralik 2023 tarihli rapora gore Saruhanli arsasinin pazar yaklasimi kullanilarak belirlenen
degeri KDV hari¢ 64.010.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare
birim degerleri “Konut” nitelikli bagimsiz bolimler i¢in 20.430 TL ile 21.310 TL arasinda
degismektedir. Yatirim amacglh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul iizerinde konut ve ticaret fonksiyonu bulunan proje gelistirilmistir.
9 Haziran 2022 Tarihinde Metrekiip Mim. Yap1 Ins. Taah. San. Ve Tic. Ltd. Sti. firmas: ile Anahtar
Teslim Gotirii Bedelli Manisa Saruhanli Diikkan ve Konut Yapim Isi Insaat S6zlesmesi imzalanmuistir.

Yapim isi gegici kabulii yapilan projede konut nitelikli boliimler i¢in satig/pazarlama faaliyetleri devam
etmekte olup, 16 adet “Konut” nitelikli bagimsiz boliimlerin 13 adedinin satis1 gerceklesmistir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda ozet bilgiler (Devami)
Kordon/Konak Projesi

Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada, 9 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin
yilizol¢limii 213 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 27 Ekim 2021 tarihinde Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 15.000.000 TL belirlenmis olup, Sirket bu taginmazi 21 Ocak 2022
tarihinde 14.500.000 TL bedel ile Ziraat Bankasi’ndan satin almistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Konak Arsasi’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 44.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir
ettigi metrekare arsa birim degeri 206.573 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Arsa {izerinde isyeri ve ofis projesi gelistirilmesi kapsaminda yapi ruhsati alinmstir.

8 Haziran 2023 tarihinde Birinci ins. Miih. Tem. Gida Taah. San. Tic. Ltd. Sti. firmas: ile Anahtar
Teslim Gétiirii Bedelli izmir Konak Isyeri ve Ofis Yapim Isi Insaat Sozlesmesi imzalanmustir. Mevcut
durumda ana yiiklenici kapsaminda insaat uygulamalar1 devam etmektedir.

Gaziosmanpasa/istanbul Projesi

Istanbul li, Gaziosmanpasa Ilgesi, Merkez Mahallesi, 1946 ada, 15 parselde kayith “Arsa” nitelikli
tasinmaz 195,38 metrekare yiizol¢limiine sahiptir. 10 Ekim 2022 tarihli degerleme raporuna gore arsa
degeri 15.500.000 TL olarak tespit edilen taginmaz, 15 Subat 2023 tarihinde 14.563.590 TL bedelle
Ziraat Bankasi’ndan satin alinmistir. Gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Gaziosmanpasa Istanbul Arsasi’nin
maliyet analizi yontemine gore belirlenen degeri KDV hari¢ 66.650.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 341.130 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul iizerinde diikkan ve ofis fonksiyonlari bulunan proje gelistirilmektedir. 13 Mart 2023
tarihinde Tiirkmenler Gida Maddeleri Ticaret Ltd. Sti. firmasi ile “Istanbul ili, Gaziosmanpasa Ilgesi,
Merkez Mahallesi, 1946 Ada 15 Parselde Kayith Gayrimenkul Uzerindeki Mevcut Binanmin Yikilarak
Yerine Arsa Miilkiyeti Karsilig1 Banka Subesi ve Ticari Alan Insaati Yaptirilmas: isi” Sézlesmesi
imzalanmigtir. Mevcut bina yiktirilmistir. Yeni bina insai faaliyetleri devam etmektedir.

Emirdag/Afyon Projesi
Afyon Ili, Emirdag Ilgesi, Yeni Mahallesi, 89 ada, 1 parselde kayitl, “Kargir Ug Katli Ve Dért Lojmant
Banka Ve Hizmet Binasi1” nitelikli taginmazin yiizél¢iimii 397 metrekaredir. 16 Kasim 2022 tarihli

degerleme raporuna gore arsa degeri 7.000.000 TL olarak tespit edilen tasinmaz, 31 Mart 2023 tarihinde
6.530.000 TL bedelle Ziraat Bankasi’ndan satin alinmistir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Emirdag/Afyon Projesi (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.” ye hazirlatilan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Afyon Emirdag Arsasi’nin pazar
yaklagimu ile belirlenen degeri KDV hari¢ 16.280.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan
takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 42.500 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Tasinmazin iizerinde bulunan yapi, riskli yap1 olarak tespit edilmis olup yiktirilmistir. Gayrimenkul
iizerinde diikkan ve konut fonksiyonlar1 bulunan proje gelistirilmistir. Metrekiip Mimarlik yiikleniminde
yeni bina ingai faaliyetleri devam etmektedir.

Karacabey/Bursa Projesi

Bursa Ili, Karacabey Ilgesi, Rungugpasa Mahallesi, 206 ada, 16 parselde kayitl “Uzerinde Lojmani Olan
Kargir Banka Binasi” nitelikli taginmaz 246,14 metrekare yiizol¢limiine sahiptir. 19 Eyliil 2022 tarihli
degerleme raporuna gore arsa degeri 5.500.000 TL olarak tespit edilen taginmaz, 12 Mayis 2023
tarihinde 4.915.000 TL bedelle Ziraat Bankasi’ndan satin alinmistir. Gayrimenkul iizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 18 Aralik 2023 tarihli rapora gore Bursa Karacabey Arsasi’nin
pazar yaklasimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 8.035.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 32.500 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmazin {lizerinde yer alan yapi riskli yap tespiti ile beraber yiktirilmis olup taginmaz cins tashihi
asamasindadir. Gayrimenkul iizerinde diikkan ve konut fonksiyonlari bulunan proje caligmalar
tamamlanmistir. 01 Aralik 2023 tarihinde ENG Tasarim Miihendislik ins. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti.
firmasi ile Anahtar Teslim Gotiirii Bedelli Karacabey Konut ve Isyeri Yapim Isi insaat Sozlesmesi
imzalanmistir. Insai faaliyetler devam etmektedir

Sivas/Sanayi Carsis1 Projesi

Sivas 1li, Merkez Ilgesi, Pulur Mahallesi, 6059 ada, 1 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin
ylizolglimii 1.233,46 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 13 Mart 2023 tarihinde Agi
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 21.390.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan Sirket’e 6 Temmuz 2023 tarihinde
19.500.000 TL bedelle devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Sivas Sanayi Carsisi
Arsasi’nin pazar yaklasimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 59.640.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 48.350 TL’dir. Gayrimenkul tizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, 31 Aralik 2023 tarihli satin alma giicii esasina gore Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devamni)
Sivas/Sanayi Carsisi1 Projesi (Devami)

Gayrimenkul iizerinde bulunan mevcut bina riskli yap1 kapsaminda yiktirilmis olup, Sanayi Carsisi
Sivas projesi gelistirilmistir. Toplam yaklasik 3.762 m? insaat alanina sahip projenin; zemin, 1. ve 2.
katlar1 Banka Subesi, Para Grup Merkezi (PGM) ve Merkez Bankasi birimleri, 3-5. normal katlarda 12
adet konut yer almaktadir.

Sultanbeyli/Mimarsinan Projesi

Istanbul Ili, Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 204 ada, 28 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizélgimii 5.297,87 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 18 Temmuz 2023 tarihinde Emsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gergege uygun degeri 111.200.000 TL belirlenmis olup, gergek kisiler tarafindan
Sirket’e 17 Agustos 2023 tarihinde 97.000.000 TL bedelle devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Sultanbeyli/Mimarsinan
Arsast’nin pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 120.880.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare degeri 22.816,72 TL’dir. Gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

12 Aralik 2023 tarihinde konu tasinmaz iizerinde tevhid islemi gergeklesmis olup, 22, 23, 24, 25, 26 ve
27 numarali parseller 28 numarali parsel olarak degistirilmistir.

6 Ekim 2023 tarihinde Emka Mimari Tasarim San. Tic. Ltd. S$ti. ile proje yapim sdzlesmesi imzalanmig
olup, proje ¢aligmalar1 baglamistir.

Sultanbeyli/Battalgazi Projesi

Istanbul 1li, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada, 18 parselde kayith, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢timii 14.241,06 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 28 Temmuz 2023 tarihinde Emsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 263.000.000 TL belirlenmis olup, tiizel kisiler tarafindan Sirket’e
17 Agustos 2023 tarihinde 230.000.000 TL bedelle devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Sultanbeyli/Battalgazi
Arsas1’nin pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 287.000.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare degeri 20.152,99 TL’ dir. Gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

6 Ekim 2023 tarihinde Emka Mimari Tasarim San. Tic. Ltd. $ti. ile proje yapim sdzlesmesi imzalanmis
olup, proje ¢alismalar1 devam etmektedir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda 6zet bilgiler (Devami)
Malatya/Battalgazi Projesi

Malatya ili, Battalgazi Ilgesi, Camurlu Mahallesi, 1021 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin
ylizolglimii 19.242,23 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 11 Ekim 2023 tarihinde Emsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 55.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan
Sirket’e 19 Ekim 2023 tarihinde 50.000.000 TL bedelle devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Emsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22 Aralik 2023 tarihli rapora gore Malatya Battalgazi Arsasi’nin
emsal karsilastirma yontemi ve proje gelistirme yonteminin ortalamasi alinarak belirlenen degeri KDV
hari¢ 56.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri
2.910,27 TL’dir. Gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

13 Ekim 2023 tarihinde Prohan Mimarlik Miihendislik Miis. Prj. Dog. Ins. San. Tic. Ltd. Sti. ile proje
yapim sOzlesmesi imzalanmig olup, proje ¢aligmalar1 devam etmektedir.

Faaliyet kiralamalari

Faaliyet kiralamasi igslemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla iliskili taraflar; Ziraat Bankasi, Ziraat Katilim Bankasi, Ziraat Teknoloji,
Ziraat PortfOy, Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi, Ziraat Bank International A.G. ve Ziraat

Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile faaliyet kiralama anlasmalari imzalamistir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlari
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2023 31 Aralk 2022

1 yildan kisa kira alacak anlagmalari 766.503.647 149.022.827
1 ile 5 y1l arasi kira alacak anlagmalar1 2.360.226.219 468.410.192
5 yildan uzun kira alacak anlagmalari 204.400.771 166.695.997
Toplam 3.331.130.637 784.129.016
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7. MADDiIi VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR iLE KULLANIM HAKKI
VARLIGI

7.1. Maddi duran varhklar

Sirket’in maddi duran varliklarina iligkin detaylar asagida sunulmustur:

Maddi duran varhklar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Hizmet binalar1 184.174.627 21.429.220
Demirbaglar 5.958.698 24.655.196
Birikmis amortismanlar (-) 2.660.021 2.629.870
Toplam 187.473.304 43.454.546

Sirket’in maddi duran varliklarina iligkin hareket tablosu asagida sunulmustur:

Degerleme
Maddi duran varhklar Doénem Basi Girisler Cikislar Farklar1 Do6nem Sonu
Binalar (*) 21.429.220 103.209.835  (21.429.220) 80.964.792  184.174.627
Demirbaglar 24.655.196 16.854.838  (35.551.336) - 5.958.698
Birikmis amortisman (-) 2.629.870 4.269.431 (4.239.280) - 2.660.021
Net defter degeri 43.454.546 115.795.242  (52.741.276) 80.964.792  187.473.304

@) Sirket, Genel Miidiirliik hizmet binasi olarak Kadikdy-Rihtim Binasi’nin 4 ve 6. katlarini kullanmakta iken, 25 Nisan 2023 tarihinde
IFM Ziraat Kuleleri Kule-1’in 12. Katin1 kullanmaya baglamistir. S6z konusu binalarin ilgili katlarmin maddi duran varlik olarak
siniflanmis olan gergege uygun degerini igermektedir.

7.2.  Kullammm hakki varhklari
Sirket’in kullanim hakki varliklarina iligkin detaylar asagida sunulmustur:

31 Aralik 2023 31 Arahik 2022

Maliyet 21.687.528 17.991.104
Binalar 21.687.528 17.991.104
itfa Pay1 (-) 11.413.308 6.714.946
Binalar 11.413.308 6.714.946
Net Defter Degeri 10.274.220 11.276.158
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7. MADDiIi VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR iLE KULLANIM HAKKI
VARLIGI (Devami)

7.3. Maddi olmayan duran varhklar

Sirket’in maddi olmayan duran varliklarina iliskin detaylar asagida sunulmustur:

Maddi olmayan duran varhklar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Haklar 2.598.117 3.839.869
Birikmis amortismanlar (-) 1.491.040 1.076.034
Toplam 1.107.077 2.763.835

Sirket’in maddi olmayan duran varliklarina iligkin hareket tablosu asagida sunulmustur:

Maddi olmayan duran varhklar Doénem Basi Girisler Cikislar Dénem Sonu
Haklar 3.839.869 1.976.720 (3.218.472) 2.598.117
Birikmig amortisman (-) 1.076.034 1.979.205 (1.564.199) 1.491.040
Net defter degeri 2.763.835 (2.485) (1.654.273) 1.107.077

8. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Karsiliklar
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in karsilik tutarlar agsagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Aralk 2022

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar

- Kidem tazminati karsilig1 1.467.166 1.093.338
- Kullanilmamuisg izin karsilig 378.274 251.237
Toplam 1.845.440 1.344.575

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla kidem tazminati karsiliginin hareketine iliskin
bilgiler asagidaki gibidir:

Kidem tazminati karsih@ 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
1 Ocak itibariyla karsilik 1.093.337 237.099
Hizmet maliyeti 210.962 41.067
Faiz maliyeti 70.269 27.712
Odenen tazminatlar (51.766) -
Aktiieryal fark 574.159 894.629
Parasal kayip/kazang (429.795) (107.170)
31 Aralik itibariyla karsihk 1.467.166 1.093.337
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8. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Yiiriirliikteki 4857 sayili Is Kanunu ve 5510 sayih Sosyal Giivenlik Kanunu hiikiimleri uyarinca,
calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is sozlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal
kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati1 karsilig1 yiikiimliligiiniin
tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin gelistirilmesini gerektirmektedir. Bu dogrultuda,
toplam yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda aktiieryal varsayimlar kullanilmaktadir. Ana varsayim, her
hizmet y1l1 i¢in olan azami yiikiimliiliik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak olmasidir. Bu nedenle
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin ¢aliganlarin
emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yilikiimliligiiniin buglinkii degeri tahmin edilerek
hesaplanmistir. S6z konusu karsiliklar, vadesine kalan siirenin en uzun oldugu devlet tahvili getiri oram
ortalamasi olan %21,74 (31 Aralik 2022: %10,59) ile %25,50’lik (31 Aralik 2022: %11,63) enflasyon
orani varsayimlarima gore yaklasik (%3,00) (31 Aralik 2022: %0,93) olarak elde edilen net iskonto orani
kullanilmak suretiyle, 1 Ocak 2024 tarihi itibariyla gegerli olan 35.058,58 TL (31 Aralik 2022:
19.982,83 TL) tavan tutar1 dikkate almarak hesaplanmistir. Istege bagli isten ayrilmalar neticesinde
O0denmeyip, Sirket’e kalacak olan kidem tazminati tutarlarinin tahmini orani da dikkate alinmaistir.

Sirket’in taraf oldugu davalar

Sirket’in taraf oldugu yurticinde devam eden dnem diizeyi diisiik toplam 5 adet dava bulunmaktadir
(31 Aralik 2022: 3 adet dava)

Alinan teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Alinan teminat, rehin ve ipotekler (*) 3.253.943.153 1.245.919.967
Toplam 3.253.943.153 1.245.919.967

(*)  IFM Ziraat Kuleleri projesi, Herdem Projesi ve diger projeler igin proje yoneticiligi hizmeti kapsaminda ve
projelerin yiiklenici firmalarindan alinan banka teminat mektuplari ile satis vaadi sdzlesmesi kapsaminda
alian ipotekleri icermektedir.
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8. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
Verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRI)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Sirket’in vermis oldugu teminat, rehin ve ipoteklerin
(TRI) detay1 asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRI) 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 (*) 451.036 451.036

B. Tam konsolidasyon kapsamma dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari

C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin

borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 (**)

D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar1

i) Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari

ii) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger sirket lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari

iiil) C maddesi kapsamma Girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu

TRi’lerin toplam tutar1

500.000.000

Toplam 500.451.036 451.036

(*)  Sirket’in ticari faaliyetlerinin yiiriitilmesi amacwyla, elektrik dagitim sirketleri ve belediyelere vermig
oldugu teminat mektuplarini icermektedir.

(**)  Sirket’in devam eden projelerindeki konut veya ofis alicilarimin, ilgili projeler kapsaminda bankalardan
konut/isyeri kredisi kullamimast durumunda, soz konusu bankalara kredi tutari karsiliginda verilen
garantorliik tutarlarini icermektedir.

9. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Sirket’in finansal bor¢lanmalarinin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Kisa vadeli bor¢lanmalar
Banka kredileri (Kredi kartlari) 402.704 320.856
Toplam kisa vadeli finansal bor¢lar 402.704 320.856
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari
Banka kredileri 1.898.720.058 479.599.050
Kiralama islemlerinden borglar 1.706.656 1.674.502
Toplam uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 1.900.426.714 481.273.552
Uzun vadeli bor¢lanmalar
Banka kredileri 1.596.413.092 1.335.709.559
Kiralama islemlerinden borglar 2.633.443 4.061.771
Toplam uzun vadeli bor¢clanmalar 1.599.046.535 1.339.771.330
Toplam finansal bor¢lanmalar 3.499.875.953 1.821.365.738
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9. FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerindeki banka kredilerinden kaynaklanan nakit akislari ile
yiikiimliiliklerdeki hareketlerin mutabakati asagidaki gibidir:

Nakit Hareketi Nakit Hareketi
Olusturan Olusturmayan
Faiz
1 Ocak Parasal tahakkuku 31 Arahk
2023 Nakit Girisi Nakit Cikisi kayip/kazang degisimi 2023
Banka kredileri 1.815.629.465 2.985.781.388  (212.207.559)  (1.267.259.303) 173.591.863 3.495.535.854
Banka kredilerinden
kaynaklanan toplam
yiikiimliiliikler 1.815.629.465 2.985.781.388  (212.207.559)  (1.267.259.303) 173.591.863 3.495.535.854
Nakit Hareketi Nakit Hareketi
Olusturan Olusturmayan
Faiz
1 Ocak Parasal tahakkuku 31 Arahk
2022 Nakit Girisi Nakit Cikist kayip/kazang degisimi 2022
Banka kredileri 61.218 1.911.021.985 - (113.089.805) 17.636.067 1.815.629.465
Banka kredilerinden
kaynaklanan toplam
yiikiimliiliikler 61.218 1.911.021.985 - (113.089.805) 17.636.067 1.815.629.465

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerindeki kiralama islemlerinden borg¢lanmalarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2023 31 Aralk 2022

Donem bag1 bakiyesi, 1 Ocak 5.736.273 5.802.264
Donem i¢i girigler 3.172.008 1.328.670
Doénem i¢i 6demeler (4.069.271) (2.420.501)
Faiz giderleri 1.756.042 1.051.782
Parasal kayip/kazang (2.254.953) (25.942)
Doénem sonu bakiyesi 4.340.099 5.736.273

10. STOKLAR
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla stoklarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahik 2023 31 Arahk 2022

Pirlanta Sitesi / Istanbul 23.214.472 89.484.845
Saruhanli / Manisa 9.186.167 -
Toplam 32.400.639 89.484.845

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in Pirlanta Sitesi’'nde 1 adet diikkan ve Saruhanli / Manisa’da 3
adet konut stogu bulunmaktadir (31 Aralik 2022: Sirket’in Pirlanta Sitesi’nde 3 adet diikkani
bulunmaktadir).
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11. PESIN ODENMIS GIiDERLER, DIiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Verilen avanslar 15.348.718 701.518

- [FM Ziraat Kuleleri 14.664.242 -
- Diger 684.476 701.518
Diger pesin 6denmis giderler 37.207.264 17.672.651
Toplam 52.555.982 18.374.169

Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Verilen avanslar 64.619.860 125.248.764
- [FM Ziraat Kuleleri 33.795.114 84.944.900
- Herdem Saghikli Yasam Koyleri Projesi 2.393.420 -
- Diger 28.431.326 40.303.864
Diger pesin 6denmis giderler 26.051.048 3.364.615
Toplam 90.670.908 128.613.379

Diger donen varhklar

31 Arahik 2023

31 Aralik 2022

Kisa vadeli KDV alacaklari 68.076.649 44.211.389
Pesin 6denen vergiler ve fonlar 2.958.317 2.631.198
Verilen depozito ve teminatlar 1.648.730 355.382
Toplam 72.683.696 47.197.969

Diger duran varhklar
Uzun vadeli KDV alacaklari

31 Aralik 2023
405.146.860

31 Aralik 2022
787.720.739

Toplam

405.146.860

787.720.739

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Arahk 2023

31 Aralik 2022

Odenecek vergi ve fonlar 31.823.057 28.560.198
Alman depozito ve teminatlar 45.974.160 13.899.353
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 452.137 941.937
Toplam 78.249.354 43.401.488
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12. FINANSAL DURAN VARLIKLAR
12.1.  Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar

Sirket’in bireysel finansal tablolarinda 6zkaynak yontemi kullamilarak gosterilmektedir. Sirket’in
6zkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklar1 asagida sunulmustur:

Sahiplik oram (%) 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Konkur Ingaat @ 50 - 372.494.580

*) Sirket, 31 Ekim 2019 tarihinde Konkur Insaat’m paylarinin %50 sine tekabiil eden 160.000 adet hissesinin
tamamini, 86.000.000 TL bedelle satin almig, firmanin vergi kaynakli 3.839.465 TL tutarndaki
ylkiimliliiginii toplam bedelden mahsup etmis olup, 76.160.535 TL’lik kismuni 2019 yilinda,
6.000.000 TL’lik kismi ise 2020 yilinda nakit olarak ddemistir. Sirket’in Konkur insaat’ta sahip oldugu
paylar, hisse devir sdzlesmesi ve ek protokoller ile belirlenen "Geri Alim Hakk1" sartlar1 dogrultusunda
3 Nisan 2023 tarihinde hak sahibine devredilmistir.

12.2. Ilstirakler, is ortakhklari ve bagh ortakhklardaki yatirimlar

Sirket’in bagli ortakliklarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur:

Sahiplik
Yatirim tiirii orani (%) 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Ziraat GYO D.O.0O Sarajevo Bagl ortaklik 100 548.516.038 548.516.038
Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S. Bagl ortaklik 100 22.476.368 22.476.368
TOO Ziraat GYO Kazakhstan Bagli ortaklik 100 452.149 452.149
Toplam 571.444.555 571.444.555

13. OZKAYNAKLAR
13.1. Odenmis sermaye

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

(%) 31 Aralik 2023 Grubu (%) 31 Aralik 2022 Grubu
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 15,22 714.219.129 A 15,22 714.219.129 A
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 65,84 3.090.371.040 B 65,84 3.090.371.040 B
Diger 18,94 889.029.831 B 18,94 889.029.831 B
Toplam 100 4.693.620.000 100 4.693.620.000

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in 6denmis sermayesi 4.693.620.000 TL degerindedir. Bu
sermaye, her biri 1,00 TL degerinde 4.693.620.000 paya ayrilmistir. Bu hisse senetlerinin 714.219.129
adedi imtiyazhidir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gore 7.000.000.000 TL kayith
sermaye tavanina sahip olup, her biri 1,00 TL itibari degerde 7.000.000.000 adet paya bolinmiistiir.
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.1. Odenmis sermaye (Devami)

Sirket 3.000.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde
3.000.000.000 adet paya bolinmiistiir. Sirket’in sermayesi 1.300.000.000 TL itibari degerde
1.300.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip 263.758.000 TL’si
nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak {izere ddenmistir.

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 ilan1 sonrasinda 13 Temmuz 2020
tarihinde ayni sermayeye iligkin tapu devir islemleri ger¢eklesmistir. Sirket’in sermaye artis1 sonrasinda
cikarilmig sermayesi 2.487.226.231 TL ayni, 1.032.988.769 TL nakdi sermaye olmak {iizere
3.520.215.000 TL’ye ulagmuistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) uyarinca; Sirket sermayesinin
%25’inin halka arz edilmesi ve paylarm Borsa Istanbul’un ilgili pazarinda islem gérmesi icin Sermaye
Piyasasi Kurulu’na yapilan bagvuru sonuglanmis 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 calisanlaria satilmistir. 1.173.405.000 TL
nominal halka arz biiyiikliigiine karsilik hisse bagma 1,60 fiyatla net 1.877.448.000 TL nakit elde
edilmistir. Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii tarafindan 30 Haziran 2021 tarihinde tescil edilmis olan
1.173.405.000 TL tutarindaki sermaye artis1 ile birlikte, Sirket’in toplam Odenmis sermayesi
4.693.620.000 TL’ye ulagmustir.

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 karsihiginda A Grubu.
B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay c¢ikarilir. Ancak. Ydnetim Kurulu pay sahiplerinin yeni
pay alma hakkini kisitladigi takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timii B Grubu olarak g¢ikarilir.

A grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin seciminde aday gostermede imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu iyelerinin bagimsizlar digindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

Sirket’in 7 Mart 2024 tarihinde yayimlanan Sermaye Piyasas1 Kurulu Biilteni ne istinaden hazirladig
TMS 29 uyarinca diizeltilmis 6zsermaye hesaplari ile ilgili agiklama agagidaki gibidir:

TMS/TFRS uyarinca  Geg¢mis yillar karlari

Yasal kayitlarda UFE hazirlanan finansal veya zararlari
. ile endekslenmis  tablolarda TUFE ile hesabinda takip
Ozkaynaklar tutarlar _endekslenmis tutarlar edilen farklar
Sermaye diizeltmesi farklari 27.873.168.901 16.577.977.919 (11.295.190.982)
Paylara iligkin primler (iskontolar) 6.339.393.985 4.771.109.895 (1.568.284.090)
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 18.500.211.111 18.311.874.083 (188.337.028)
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.1. Odenmis sermaye (Devam)

Sermaye diizeltmesi farklar

31 Aralik 2023 itibariyla, sermaye diizeltme farklar1 16.577.977.919 TL’dir (31 Aralik 2022:
16.577.977.919 TL). Sermaye diizeltme farklar1 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri
ilavelerin enflasyona gore diizeltilmis toplam tutarlari ile enflasyon diizeltmesi dncesindeki tutarlar
arasindaki farki ifade etmektedir.

13.2. Paylara iliskin primler (iskontolar)

Paylara iliskin primler, Sirket’in ayni sermaye karsiliginda yeni ihrag edilen paylarinin nominal bedeli
ile ayni sermaye karsiliginda devir alinan gayrimenkullerin gercege uygun degerleri arasindaki farki
temsil eder.

Sirket’in, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 4.771.109.895 TL’lik hisse senedi ihrag primi bulunmaktadir
(31 Aralik 2022: 4.771.109.895 TL).

13.3. Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamlh Gelirler

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler, maddi duran varlik degerleme artiglarindan ve tanimlanmis fayda
planlar1 yeniden 6l¢iim kazanglari/kayiplarindan olusmaktadir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Maddi duran varlik yeniden degerleme kazanglari 74.204.176 4.370.479
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢iim kazanclari/kayiplari (1.468.788) (894.629)
Toplam 72.735.388 3.475.850

Sirket, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarin1 degerleme yontemi
olarak “yeniden degerleme” yontemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli
arasindaki fark, 6zkaynaklar altinda “Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacak birikmis diger
kapsamli gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi duran varlik yeniden degerleme
fonu, Sirket’in portféyiinde yer alan hizmet binasi olarak da kullandig1 binalarin yeniden degerlenmis
tutarlar1 ile maliyetleri arasindaki deger artiglarinin Sirket’in kullandigi katlara diisen payin
kapsamaktadir.

13.4. Kar dagitimi

Kar dagitiminin SPK’nin Seri: II. No: 19.1 sayili “Kar Pay1 Tebligi’nde yer alan esaslar, ortakliklarin
esas sozlesmelerinde bulunan hiikiimler ve sirketler tarafindan kamuya agiklanmis olan kar dagitim
politikalari ¢ercevesinde gergeklestirilmesine karar verilmistir.

Bunun yaninda s6z konusu SPK Karar1 ile finansal tablo diizenleme yiikiimliiliigii bulunan sirketlerin,
yasal kayitlarinda bulunan kaynaklarindan karsilanabildigi siirece, net dagitilabilir kar tutarini, 11-14.1
sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” cergevesinde hazirlayip
kamuya ilan edecekleri finansal tablolarinda yer alan net donem karlarin1 dikkate alarak hesaplamalari
gerektigi diizenlenmistir.

Sirket, Esas S6zlesmesi ve kar dagitim politikas1 geregi, 16 Agustos 2023 tarihinde yapilan 2022 Yili
Olagan Genel Kurulu'nda alinan karara istinaden, yasal kayitlara gore hesaplanan 279.199.437 TL
tutarindaki Net Donem Karinin %5°1 olan 13.959.972 TL tutarinda yasal yedek akge ayirmstir.
264.633.150 TL tutarindaki Net Dagitilabilir Dénem Karinin %10'Tuk kismi olan 26.463.315 TL'yi
Ortaklara Birinci Kar Pay1 olarak 29 Eyliil 2023 tarihi itibariyla pay sahiplerine nakden 6demis olup,
kalan tutar ise olaganiistli yedekler hesabina alinmistir.
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14. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemine ait hasilat detaylar
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Gayrimenkul satis gelirleri 2.730.795.354 995.695.837
Yurtigi kira gelirleri 624.687.869 190.945.503
Yurtdisi kira gelirleri 28.548.379 27.408.232
Toplam hasilat 3.384.031.602 1.214.049.572

1 Ocak — 31 Aralik 2023 déneminde hasilat tutarinin 590.889.490 TL’si (1 Ocak — 31 Aralik 2022:
166.360.365 TL) iligkili kuruluglardan elde edilmistir.

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemine ait satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Satilan gayrimenkul maliyeti 2.630.872.325 713.104.491
Sigorta giderleri 17.044.599 3.199.451
Bakim ve onarim giderleri 347.980 192.014
Toplam satiglarin maliyeti 2.648.264.904 716.495.956

15. GENEL YONETIM VE PAZARLAMA GiDERLERIi

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemlerine ait genel yonetim
giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Vergi, resim ve harg giderleri (*) 34.476.195 35.400.157
Personel {icret ve giderleri 44.562.417 28.140.646
Isletme giderleri 11.035.725 7.094.414
Dekorasyon destegi giderleri (**) 5.686.131 10.104.669
Bilgi teknolojileri giderleri 4.999.149 2.672.996
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 11.906.707 5.943.520
Danigmanlik giderleri 1.379.187 1.174.020
Hukuk giderleri 679.132 653.455
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 2.532.765 1.323.671
Diger giderler 2.740.622 1.854.075
Toplam 119.998.030 94.361.623

(*)  Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri ile ilgili 6demis oldugu emlak vergilerini de igermektedir.
(**)  Sirket’in portfoyiinde bulunan AVM’den kaynakli dekorasyon destegi giderlerini igermektedir.
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15. GENEL YONETIM VE PAZARLAMA GIDERLERI (Devam)

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap dénemine ait pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Reklam ve tanitim giderleri 21.752.542 3.725.404
Toplam 21.752.542 3.725.404

16. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemine ait esas faaliyetlerden
diger gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun
deger artist 4.493.805.201 10.463.302.601
Esas faaliyetlerden diger gelirler (*) 59.236.688 11.664.410
Toplam 4.553.041.889 10.474.967.008

(*) 1 Ocak — 31 Aralik 2023 hesap donemi tutari, 25.929.244 TL tutarindaki istirak satis gelirleri,
17.965.442 TL tutarindaki komisyon gelirleri, 6.794.234 TL tutarindaki duran varlik satig gelilreri,
1.128.660 TL tutarindaki konusu kalmayan yilkiimlilikler, 5.059.454 TL tutarindaki gider iadeleri,
585.523 TL tutarindaki irtifak hakki gelirleri, 716.808 TL tutarindaki gecikme cezasi tahsilatlar1 ve
1.057.323 TL tutarindaki diger gelirlerden olusmaktadir (1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemi bakiyesi,
3.859.067 TL tutarindaki gider iadeleri, 5.982.984 TL tutarindaki konusu kalmayan yiikiimliliikler,
1.319.346 TL tutarindaki gecikme cezasi tahsilatlart ve 503.013 TL tutarindaki diger gelirlerden
olugmaktadir).

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap dénemine ait esas faaliyetlerden
diger giderleri agsagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Esas faaliyetlerden diger giderler (*) 8.968.770 15.324.668
Toplam 8.968.770 15.324.668

(*) 1 Ocak — 31 Aralik 2023 hesap donemi tutari, 5.148.970 TL tutarmdaki gayrimenkul bakim-onarim
giderleri, 3.512.749 TL tutarindaki Frankfurt subesindeki yatinm amagli gayrimenkuliin tadilat
islemlerinden kaynakli davanin sulh giderlerinden, 288.471 TL tutarindaki karsilik giderlerinden ve
18.580 TL tutarindaki diger giderlerden olugmaktadir (1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemi bakiyesi,
4.143.856 TL tutarindaki Sirket portfoyiinde yer alan AVM igerisindeki aile ve oyun eglence merkezi igin
yapilan agilis giderleri, 1.900.399 TL tutarindaki dnceki déneme iliskin giderler, 5.102.865 TL tutarindaki
gayrimenkul bakim-onarim giderleri, 3.344.879 TL tutarindaki Frankfurt subesindeki yatirim amagh
gayrimenkuliin tadilat islemlerinden kaynakli davanin sulh giderleri ve 832.669 TL tutarindaki diger
giderlerden olusmaktadir).
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17. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLARIN KARLARINDAN
(ZARARLARINDAN) PAYLAR

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap donemine ait 6zkaynak yontemiyle
degerlenen yatirimlarin karlarindan paylar asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirimlarin
karlarindan paylar (*) - 175.390.704
Toplam - 175.390.704

(*)  Sirket’in 6zkaynak yontemiyle degerlenen istiraki Konkur insaat'n degerleme farki gelirinden olusmakta
olup, sz konusu istirak hisse devir sdzlesmesi ve ek protokoller ile belirlenen "Geri Alim Hakki" sartlart
dogrultusunda 3 Nisan 2023 tarihi itibariyla hak sahibine devredilmistir.

18. ISTIRAKLER, MUSTEREK KONTROL EDILEN ISLETMELER VE BAGLI
ORTAKLIKLARDAN DiGER GELIRLER (GIDERLER)

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap donemine ait bagli ortakliklarindan
elde ettigi temettii gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahik 2023 31 Aralik 2022

Bagli ortakliklardan temettii gelirleri (*) 1.484.610 8.650.697
Toplam 1.484.610 8.650.697

(*)  Sirket’in bagl ortaklig1 Ziraat GYO d.o.0 Sarajevo’dan elde ettigi temettii gelirinden olugmaktadir.

19. FINANSMAN GELIRLERI VE GIiDERLERI

Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemine ait finansman gelirleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Kambiyo gelirleri (*) 280.070.485 134.921.806
Faiz gelirleri 80.836.990 60.421.236
Toplam 360.907.475 195.343.042

(*)  Onemli 6lgiide Frankfurt Ofis Binasi’nin doviz cinsinden kayitli degerinin donem sonu Avro kuru ile
degerlenmesinden kaynaklanmaktadir.
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19. FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERI (Devam)

Sirket’in 1 Ocak - 30 Aralik 2023 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap donemine ait finansman giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Faiz giderleri 606.787.425 63.713.055
Kredi komisyon giderleri 2.818.683 12.191.831
Kambiyo giderleri 1.998.791 1.150.363
Toplam 611.604.899 77.055.249

20. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI
Kurumlar Vergisi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gore, Sirket Kurumlar Vergisi'nden istisnadir.
Bu kapsamda, Sirket’in ilgili donemdeki gelirlerine iligkin olarak vergi yiikiimliiligii bulunmamaktadir.

Gelir Vergisi Stopaji

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani sifir olarak
uygulanmaktadir. Ancak, dagitilmasi durumunda kar pay1 elde eden ve bu kar paylarini kurum kazancina
dahil ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Tirkiye’deki subelerine
dagitilanlar hari¢ olmak iizere kar paylar1 {izerinden ayrica gelir vergisi stopaji hesaplanmasi
gerekmektedir. Dagitilmayip sermayeye ilave edilen kar paylari gelir vergisi stopajina tabi degildir.

Ertelenmis Vergi

Sirket, bulunmasi halinde vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TMS’ye gore hazirlanmis finansal
tablolar1 arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklar i¢in ertelenmis vergi varlig
ve yiikiimliliigli muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider
kalemlerinin vergiye esas finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli
donemlerde yer almasindan kaynaklanmaktadir. Sirket’in ilgili donemde ertelenmis vergi varlik yada
yiikiimliligi bulunmamaktadir.

21.  PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karimin, Sirket hisselerinin cari donem ig¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirket’in sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina
kazancin, 1 Ocak —31 Aralik 2023 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemine ait hesaplamasi asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Ana sirket paydaslarina ait net donem
kari/(zarar1) (TL) 4.015.886.751 9.110.366.496
Doénem boyunca mevceut olan paylarin
ortalama sayisi 4.693.620.000 4.693.620.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,8556 1,9410
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22.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk icin Sirket’in maruz kaldig: riskler ile Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynakli olarak Kredi riski, Likidite riski ve Piyasa riskine maruz kalmaktadir.

22.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin {izerinde mutabik kalinan sozlesme sartlarina uygun olarak yikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak tanimlanir. Sirket’in kiralama s6zlesmeleri
biiyilik oranda iliskili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica Sirket’in sahip oldugu nakit, Sirket’in ortagi olan
Ziraat Bankasi’nda degerlendirilmektedir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki
varliklar1 agagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
31 Aralik 2023 Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
taraf taraf taraf taraf mevduat Diger

Raporlama tarihi itibartyla maruz kahnan
azami kredi riski (A+B+C+D) 5.083.066 545.279.785 - - 581.035.023 143.226.890

- Azami riskin teminat, vs. ile

giivence altina almmis kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikliigiine

ugramamis finansal varliklarin net degeri 5.083.066 545.279.785 - - 581.035.023 143.226.890

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine

ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diistikligii (-) - - - - R -
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina

alinmis kismi - - - - - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diistikligii (-) - - - - R -
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina

alinmis kismi - - - - - -
D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - -

Alacaklar
31 Aralik 2022 Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
taraf taraf taraf taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kahnan
azami kredi riski (A+B+C+D) 3.422.718 349.536 - - 43.444.792 146.987.548

- Azami riskin teminat, vs. ile

giivence altina alimmis kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikliigiine

ugramamis finansal varliklarin net degeri 3.422.718 349.536 - - 43.444.792 146.987.548

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine

ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarim

net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diisiklugii (-) - - - - R R
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina

alinmig kismi - - - - - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diisuiklugii (-) - - - - R R
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina

alinmig kismi - - - - - -
D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - -
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22.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

22.2. Likidite riski

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

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, sdzlesmeye
bagli iskonto edilmemis nakit ¢ikislarini gostermektedir.

31 Aralk 2023 Beklenen nakit

cikislar:
Sozlesmeler uyarinca vadeler Defter toplami 3aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan uzun
degeri (=1+11+111+1V) kisa (I) arasi (II) arasi (I1I) (1V)

Tiirev olmayan finansal

yiikiimliiliikler 3.818.711.014  3.817.266.867  802.531.585 1.232.521.175 1.782.214.107 -
Ticari borglar 318.779.110 318.779.110  318.779.110 - - -
Banka kredileri 3.495535.854  3.495.535.854  483.349.010 1.231.478.632 1.780.708.212 -
Kiralama islemlerinden bor¢lar 4.340.099 2.895.952 347514 1.042.543 1.505.895 -
Diger bor¢lar 55.951 55.951 55.951 - - -

31 Aralik 2022 Beklenen nakit

cikislar:
Sozlesmeler uyarinca vadeler Defter toplam 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan uzun
degeri (=1+11+111+ 1V) kisa (I) arasi (II) arasi (III) (1v)

Tiirev olmayan finansal

yiikiimliiliikler 2.003.319.367  2.001.869.104  245.104.316 418.159.276  1.338.605.512 -
Ticari borglar 179.933.667 179.933.667  179.933.667 - - -
Banka kredileri 1.815.629.465  1.815.629.465 62.803.173 417.116.733  1.335.709.559 -
Kiralama islemlerinden bor¢lar 5.736.273 4.286.010 347514 1.042.543 2.895.953 -
Diger borglar 2.019.962 2.019.962 2.019.962 - - -

31 Aralik 2023 tarihi itibartyla, Sirket’in tirev finansal yiikiimliliikleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

22.3. Piyasa riski

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

Doviz kuru riski

Yabanc1 para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yiikiimliliikleri bilanco dist herhangi bir enstriimanla
dengelenmemektedir.
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22.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

Sirket’in doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliiklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2023 31 Aralik 2022

Varliklar 386.024.894 511.721.560
Yiikiimliliikler - (5.219.084)
Net bilan¢o pozisyonu 386.024.894 506.502.476

Asagidaki tablolar 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu
riskini 6zetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve bor¢larm kayith tutarlart TL

cinsinden agagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 Avro Dolar Toplam
Varhklar 371.218.435 14.806.459 386.024.894
Nakit ve nakit benzerleri 6.390.755 142.216 6.532.971
Yatirim amagh gayrimenkuller 364.827.680 - 364.827.680
Pesin 6denmis giderler - 14.664.243 14.664.243
Yiikiimliiliikler - - -
Ertelenmis gelirler - - -
Net bilan¢o pozisyonu 371.218.435 14.806.459 386.024.894
31 Aralik 2022 Avro Dolar Toplam
Varhiklar 466.535.699 45.185.861 511.721.560
Nakit ve nakit benzerleri 1.540.633 5.133.459 6.674.092
Yatirim amagh gayrimenkuller 459.862.432 - 459.862.432
Pesin 6denmis giderler 5.132.634 40.052.402 45.185.036
Yiikiimliiliikler (5.219.084) - (5.219.084)
Ertelenmis gelirler (5.219.084) - (5.219.084)
Net bilanco pozisyonu 461.316.615 45.185.861 506.502.476
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22.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

(Devam)
22.3. Piyasa riski (Devami)

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliikklerine olan etkisinden dolay1

faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida gosterilmistir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli 31 Arahik 2023 31 Arahik 2022

Finansal varhklar 574.383.813 41.825.720
- Bankalar mevduati 574.383.813 41.825.720

Finansal yiikiimliiliikler 4.742.803 6.057.129
- Kisa vadeli borglanmalar 402.704 320.856
- Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 1.706.656 1.674.502
- Uzun vadeli bor¢clanmalar 2.633.443 4.061.771

Degisken faizli

Finansal yiikiimliiliikler 3.495.133.150 1.815.308.609
- Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 1.898.720.058 479.599.050
- Uzun vadeli bor¢clanmalar 1.596.413.092 1.335.709.559

22.4. Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diigiikk seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasimt gdzetmek, aymi zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliilik/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, yiiriirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar i¢in etkin sermaye kullanimi gereksinimini
de dikkate almaktadir.

23.  FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimma konu olan
fiyatim1 ifade eder. Sirket’in finansal varlik ve ylkiimliliklerinin gercege uygun degerlerinin
belirlenmesi hem muhasebe politikast hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir. Gergege uygun
degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amaclh belirlenmesi asagidaki yontemlerle
yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya
yiiktimlilikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Dipnot 6’daki metotlar ve varsayimlar gergege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda,
her bir finansal aracin gercege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmstir.

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari borglar ve borglanmalar1 kayith
degerlerinin ger¢cege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
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24. BAGIMSIZ DENETCi / BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINAN

HIiZMETLERE iLiSKIN UCRETLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde bagimsiz denetgi ve
bagimsiz denetim sirketlerinden alinan diger hizmetlere iliskin giderler asagidaki gibidir:

Topluluk Bagimsiz Denetim Firmasi 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Raporlama donemine ait bagimsiz denetim ticreti (*) (**) 1.289.667 692.046
Vergi danismanlik hizmetlerine iligkin iicretler - -
Diger giivence hizmetlerinin iicreti - -
Bagimsiz denetim dis1 diger hizmetlerin ticreti - -
Toplam 1.289.667 692.046

(*) KDV harig tutarlar1 gostermektedir.

(**) Cari donem tutari, TMS 29 "Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardina istinaden
gergeklestirilen enflasyon muhasebesi uygulamalarina iliskin denetim hizmeti bedelini de igermektedir.

25. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Sirket, kayith sermaye tavaninin 2024-2028 yillarii kapsayacak sekilde 5 (bes) yil i¢in uzatilmasi ile
7.000.000.000 TL tutarindaki kayitli sermaye tavaninin 10.000.000.000 TL'ye ¢ikarilmasi; bu kapsamda
Esas Sozlesme'nin Sermaye ve Hisse Senetlerinin Nev'i baslikli 7. maddesinin tadili hususlarinda
2 Ocak 2024 tarihinde Kurul’a bagsvurmus ve 31 Ocak 2024 tarihinde gerekli onaylar alinmigtir. 2023

yilina iliskin Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin onayina sunacaktir.
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EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in, SPK’nin II1. No: 48.1 sayil1 “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ne gore portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii asagidaki

gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 1.327.947.698 43.444.792
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 37.506.948.738 32.684.374.222
C  Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 571.444.555 943.939.135

[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -

Diger varliklar 635.260.624 443.019.552
D  Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 40.041.601.615 34.114.777.701
E  Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 3.495.535.854 1.815.629.465
F Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1. Md. 31 - -
G  Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 4.340.099 5.736.273
H  Illiskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 55.951 69.539
| Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 36.119.074.980 32.060.392.006

Diger kaynaklar 422.594.731 232.950.418
D  Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 40.041.601.615 34.114.777.701

Diger finansal bilgiler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Al Para ve sermaye piyasasi ara¢larinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi
A2 Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve
TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab1
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar
B2 Al tutulan arsa / araziler
C1 Yabanci istirakler
C2 Isletmeci sirkete istirak
J Gayrinakdi krediler
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhiga ait olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami

111-48.1. Md. 24 / (b)

111-48.1. Md. 24 / (b)
111-48.1. Md. 24 / (d)
11-48.1. Md. 24 / (d)
11-48.1. Md. 24 / (c)
11-48.1. Md. 24 / (d)
111-48.1. Md. 28/1 (a)
111-48.1. Md. 31
11-48.1. Md. 22/ (¢)
11-48.1. Md.22/(1)

574.383.813
1.327.829.459

364.827.680

4.171.093

41.825.720
43.397.188

459.862.432
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EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022 Asgari / Azami oran Hesaplama
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin 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) %95 %96 Asgari %51 (B+A1)/D
3 Para ve sermaye piyasasi araglar ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %3 %3 Azami %49 (A+C-AL)/D
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri

gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) %1 %1 Azami %49 (A3+B1+C1)/D
5 Aul 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 %10 %6 Azami %500 (E+F+G+H+J)/i
8 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve

TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) %2 %0 Azami %10 (A2-A1)/D
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlariin toplami 111-48.1. Md. 22/(1) %0 %0 Azami %10 L/D
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