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HALKA ARZ EDILMEKSIZIN
BORCLANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. THRACCIYA ILISKIN GENEL BiLGIiLER
1. THRACCIYI TANITICI BiLGILER

1.1. Ticaret Unvam
1.2. Merkez Adresi

1.3. Ticaret Sicil Miidiirliigii

1.4. Ticaret Sicil Numarasi
1.5. Faaliyet Konusu

1.6. Ortakhk Yapis1

s Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Finanskent Mabhallesi Finans Caddesi A Blok No:44/A

Umraniye /ISTANBUL

: Istanbul
: 54300-5
: Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin (“Ziraat

GYO” ya da “Sirket”) Esas Sozlesmesi’nin 3. maddesi
uyarinca temel faaliyeti gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglart ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoye yatirim yapmak ve
isletmektir. Sirket, yliksek deger artis potansiyeline sahip,
yiksek kira getirisi saglayacak ticari agirlikh
gayrimenkullere yatinm yaparak diigiik risk seviyesinde
yliksek getiri sunmay1 hedeflemektedir. Sirket, 1 Kasim
2016 tarthinde kurulmus olup, giincelde Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar sektoriinde faaliyetlerini
sirdiirmektedir. Sirket’in giincel personel sayis1 36°dir
(Konsolide:36, Bireysel:34). Sirket, kayith sermayeli
halka agik bir sermaye piyasast kurumu olarak Sirket, 6
Mayis 2021 tarihinden itibaren Borsa Istanbul Anonim
Sirketi'nde (*’BIST”") islem gérmektedir.

Sirket’in 4.693.620.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasmda dagilimm: gosterir tablo

asagida yer almaktadir.
Ortakhik Yapisi
Ortagm Ticaret Unvany/ Sermayedeki Pay1
Adi1 Soyadi Tutar (TL) Oran (%)
T.C. ZIRAAT BANKASI A.S. 3.804.590.169,00 81,06
ZIRAAT PORTFOY BIRINCI SERBEST (TL) FON 439.539.272,00 9,36
ZIRAAT PORTFOY IKINCI SERBEST (TL) FON 302.855.559,00 6,45
DIGER 146.635.000,00 3,13
TOPLAM 4.693.620.000,00 100,00
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Sirket, Esas Sozlesmesi'nin " Sermaye ve Hisse Senetlerinin Nev'i " basglikli 7. maddesinde
belirlendigi iizere, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gore 7.000.000,00-TL kayitlt
sermaye tavanma sahip olup, meveut kayith sermaye tavammn 10.000.000.000.- TL'ye
¢ikarilmasi ve bu kapsamda Esas Sozlesme'nin 7. maddesinin tadili hususlarinda 02.01.2024
tarihinde Kurula bagvurmustur, Kurulun 31.01.2024 tarih ve E-12233903-340.08- 48829 sayili
yazist ile gerekli izinler alinmug olup, Esas Sozlesme tadili Ticaret Bakanhg I¢ Ticaret Genel
Midirlagd' niin E-50035491-431.02-00093772415 sayili yazisi ile onaylanmistir. Anilan
degisiklik, 10.06.2024 tarihinde yapilacak 2023 yilina iliskin Olagan Genel Kurul toplantisinda
pay sahiplerinin onayma sunulacaktir.

Sirketin ¢ikarilmis Sermayesi 4.693.620.000- TL’dir. Cikanlmis sermayeyi temsil eden pay
bedellerinin tamami 6denmis olup, bu sermaye beheri 1,00 TL. nominal degerde, 714.219.129
adet A grubu nama yazihi ve 3.979.400.871 adet B grubu hamiline yazili olmak tizere toplam
4.693.620.000 adet paya bdltinmiistiir. A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin segiminde
aday gbsterme imtiyazi vardir, Yénetim kurulunun bagimsizlar disindaki tiim tiyeleri A grubu
pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan sec¢ilmektedir. Tiim pay
gruplarina olagan ve olagan iistii genel kurulda bir (1) oy hakk: taninmastir.

Sirket’in B Grubu paylari borsaya kote olup Borsa istanbul Yildiz Pazar’da ZRGYO koduyla
islem gormektedir Sirket’in 29.05.2024 tarihinde 1 TL nominal degerli/1 lot paymn kapanig
fiyat1 7,39 TL olup Sirket’in paylarinin %18,93 oranindaki kismu fiili olarak dolasimdadir.

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortaga Ait Ortakhk Yapisi

Sirket sermayesinin %81,06’sina sahip olan T.C. Ziraat Bankasi A.§. nin ortaklik yapis:
agagidaki tabloda yer almaktadir.

T.C. Ziraat Bankasi A.S. Ortakhk Yapisi

" ‘ Sermayedeki Payi
Ortagm Ticaret Unvany/Adi Soyadi Tutar (TL) Oran (%)
Tiirkiye Varlik Fonu 84.600.000.000,00 100,00
TOPLAM 84.600.000.000,00 100,00

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagm Bulundugu Ulkeye iliskin
Riskler:

Sermayede en fazla paya sahip tiizel kisi ortak yurt diginda yerlesik degildir.
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1.9. Yénetim Kurulu Uyeleri

Yénetim Kurulu Uyeleri
Ad1 - Soyadi Gérevi/ Unvam Segildigi GK/YK Gjire‘_r
Tarihi Siiresi
Hiiseyin Ozuysal Yonetim Kurulu Bagkani 12.05.2021 3 y1l
Levent Marmaral: Yonetim Kurulu Baskan Vekili 16.04.201 3 yil
Peyami Omer Ozdilek Yénetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 3yl
Mustafa Hilmi Celik | Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 16.04.2021 3 yil
Yiiksel Demirci Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 12.04.2023 1 yal*
*Yitksel Demirci 12.04.2023 tarihinde kendinden onceki Yonetim Kurulu Uyesi’nin girev siiresini tamamlamak
tizere secilmistir,

Esas Sozlesme’nin 14. maddesinde, Sirket’in isleri ve idaresi, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
¢ercevesinde segilecek en az bes (5) ve en fazla yedi (7) tiyeden olugan bir yonetim kurulu
tarafindan yiiriitiilecegine iliskin hiikiim bulunmaktadir. A grubu paylarin yOnetim kurulu
liyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim kurulunun liyelerinin bagimsizlar
digindaki tiim tiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar
ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir.
Isbu Bagvuru Formu tarihi itibariyle Sirket’in Yoénetim Kurulu’nda bes (5) iiye bulunmaktadir.
Mustafa Hilmi Celik ve Yiiksel Demirci Yénetim Kurulu’nda Bagimsiz Uye olarak yer
almaktadirlar.

Yonetim Kurulu tiyelerinin gorev siirelerine iliskin diger bilgiler Esas S¢zlesme’nin 19.
maddesinde yer almaktadir. Buna gére;

Yonetim Kurulu tiyeleri en az 1 en ¢ok 3 yil i¢in segilirler. Bu siirenin bitiminde tiyelerin
yeniden segilmesi miimkiindiir. Uye seciminde “A” ve “B” grubunu temsil eden iiye adet ve
oranlar1 aynen muhafaza edilecektir. Bagimsiz iiyeler i¢gin Sermaye Piyasasi Yonetim Ilkeleri
ile getirilen diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla, Genel Kurul gerek gorlirse, secim miiddeti
sona ermis olmasa dahi Yénetim Kurulu tiyelerini her zaman degistirebilir.

1.10. Bagh Ortakhklari ve Finansal Duran Varliklar

Finansal Duran Varhklar
Para Sahip Olunan
Ticaret Unvani Sermayesi Birimi Sermayesi (TL) | Sermaye Oram
(%)
Ziraat [sletme Yonetimi ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. 5.000.000 TRY 5.000.000 100
Ziraat GYO Sarajevo D.0.0 34.931.112 BAM 624.568.282,56 100
TOO Ziraat GYO Kazakhstan | 4.371.770 KZT 319.139.21 100
Ziraat Katilun Bankas1 A.S. 2.650.000.000 TRY 2.650.000.000 0,00000004
Ziraat Dinamik Banka A.S. 2.500.000.000 TRY 2.500.000.000 0,00000004
*%29.05.2024 tarihli TCMB déviz alis kuru dikkate alinmistrr.
t
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1.11. KAP Sertifikas1 Bagvurusunun Yapilip Yapilmadig ve Bildirimle Yetkili Kisilerin

Isimleri ve Girevleri

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.6 sayih “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi"nin
5°inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim gondermek igin elektronik sertifikalart bulunan
yetkili kisiler asagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler
Ad1 - Soyadi Gorevi / Unvam Sertlfikann? Aleig
Tarih
Pelin KILIC Yatirimet Iliskileri Yoneticisi 17.06.2023
Mehmet Murat SANAL | Yatiime: Tliskileri Yetkilisi 13,11.2023
Emrah BAGCI Finansal Raporlama Ve Biitce Yonetimi Y6neticisi 19.06.2023
Erdal GUNES Operasyonel Islemler Yéneticisi 29.02.2024

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigina iliskin Bilgi:

Sirket’in MKK tiyeligi bulunmaktadir.
Sirket’in MKK Uye Kodu: TRZRGYO

2.  SERMAYEYE ILIiSKIiN BIiLGILER

Son Sermaye Artirnmina fliskin Bilgiler
2.1. Artirim Oncesi Sermaye : 3.520.215.000

2.2. Artirim Kaynaklar
- Halka Arz Bedeli

¢ 1.173.405.000

2.3. Artirim Sonrasi Sermaye :4.693.620.000

(Giincel Sermaye Tutary)

2.4. Sermayenin
- Tescil Tarihi

:30.06.2021

- Hlan Edildigi TTSG Tarih ve Sayist : 01.07.2021-10361

2.5. Sermayenin (')denmig Kisminin Tespitine :

Digkin Mali Miigavirlik Raporunun

Tarih ve Sayisi

06.05.2021/ YMM-871/2021-03-14

TAKLIGI ANONiMSIREES:
5 Biok Novsam Mo RREEH

s B

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. = Tic. Sicil No: 54300-5 « Mersis Numarast: 0992083652500016 = Www.ziraatgyo.com.tr



¥ ZiraatGYO

Ziraat GYO Genel Midarliigi
Finanskent Mah. Finans Cad.
A Blok No: 44/4
Urnranive/ISTANBUL

T: C216 590 15 40

F: 0216 369 77 74

3.

FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

Sirket’in 31.12.2022- 31.12.2023 hesap dénemine iliskin finansal tablolarin bagimsiz denetimi

hakkinda bilgiler agagidaki tabloda verilmektedir.

F}F:l:llial Hazirlanma Konsolide/Solo Bagimsiz Denetim Bzfglms_l.z -
wr Esaslan Kurulusu Denetim Goriisii
Tarihi
PwC Bagimsiz Denetim ve
31.12.2023 TFRS Konsolide Serbest Muhasebeci Mali Olumlu
Miisavirlik A.S.
PwC Bagimsiz Denetim ve
31.12.2022 TFRS Konsolide Serbest Muhasebeci Mali Olumlu
Misavirlik A.S.

Sirket’in 31.12.2022- 31.12.2023 hesap donemine iliskin finansal tablo verileri asagidaki

tabloda yer almaktadir.,
Bagimsiz Bagimsiz
Finansal Durum Tablosu (TL) Denetimden Gecmis| Denetimden Gec¢mis
(Konsolide) (Konsolide)
31.12.2023 31.12.2022
VARLIKLLAR

DONEN VARLIKLAR 2.107.380.466 249.685.373
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.395.602.945 68.046.327
Ticari Alacaklar 552.594.372 21.409.316
- Iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 398.118 13.273.919
- Tligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 552.196.254 8.135.397
Diger Alacaklar 499.063 804.750
- 1ligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 499.063 804.750
Stoklar 32.993.467 91.687.815
Pesin Odenmis Giderler 52.589.018 18.391.895
2 lligkili Olmayan Taraflara Pegin Odenmis 52.589.018 18.391 895

Giderler
Diger Dénen Varhklar 73.101.601 49.345.270
- ligkili Olmayan Taraflardan Diger Donen 73.101.601 49345270

Varliklar
DURAN VARLIKLAR 38.171.246.467 33.942.706.792
Diger Alacaklar 56.765 88.712
- ligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 56.765 88.712
Yatirim Amach Gayrimenkuller 37.474.548.099 32.594.889.377
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar - 372.494.580
Maddi Duran Varliklar 188.190.225 44.063.630

¥ Zlraat GO
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Bagimsiz Baglmsuj

Finansal Durum Tablosu (TL) Denetimden Gegmis | Denetimden Gecmis

(Konsolide) (Konsolide)

31.12.2023 31.12,2022

Kullanim Hakki Varhklar 10.274.220 11.276.158
Maddi Olmayan Duran Varliklar 1.868.072 2.990.316
Pesin (")denmig Giderler 91.162.224 129.183.278
- lligkili Olmayan Taraflara Pesin  Odenmis 91.162.224 129.183.278
Giderler
Diger duran varhklar 405.146.862 787.720.741
- Iligkili Olmayan Taraflara lliskin Duran 405.146.862 787.720.741
Varliklar
TOPLAM VARLIKLAR 40.278.626.933 34.192.392.165
KAYNAKLAR _
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 2.313.761.771 740.173.634
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 511.028 484.112
- lliskili Olmayan Taraflardan Kisa Vadeli 511.028 484.112
Bor¢lanmalar
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarmm Kisa Vadeli 1.900.426.714 481.273.552
K!smilarl
- Tligkili Ta'iraﬂardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin 1.898.720.058 479.599.050
Kisa Vadeli Kisimlart
- Iliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadel]
Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart 106656 L6740
Ticari Borclar 324.591.851 200.109.028
- iligkili Taraflara Ticari Borglar 469.055 1.984.891
- Nligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 324.122.796 198.124.137
Kisa vadeli karsihklar 378.274 251.237
-Caliganlara  Saglanan Faydalar Kapsaminda 378274 251.037
Borglar
Diger Borglar 414.773 2.019.962
- Iliskili Taraflara Diger Borclar 55.951 69.539
- iligkili Olmayan Taraflara Diger Borclar 358.822 1.950.423
Ertelenmis Gelirler 2.771.917 7.245.179
- [liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 2.771.917 7.245.179
Dénem Kari Vergi Yiikiimliiliigii - 76.704
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 84.667.214 48.713.860
- ligkili Olmayan Taraflara Diger Kisa Vadeli
Yiiktimlilikler 84.667.214 48.713.860
UZUN VADELI YUOKUMLULUKLER 1.626.187.778 1.342.219.825
Uzun Vadeli Borclanmalar 1.599.046.535 1.339.771.330

ZIRAAT GAYRIMENKUL
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Sormaye}; 1.69;.'

Bagimsiz Bagimsiz
Finansal Durum Tabloesu (TL) Denetimden Gegmis| Denetimden Geemis
(Konsolide) (Konsolide)
31.12.2023 31.12.2022
- Iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Borg¢lanmalar 1.596.413.092 1.335.709.559
- lligkili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli 2.633.443 4.061.771
Bor¢lanmalar
Ertelenmis Gelirler 23.002.402 401.469
Uzun Vadeli Karsihklar 1.517.813 1.176.786
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun
Vadeli Kargihiklar 1.517.813 1.176.786
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigii 2.621.028 870.240
TOPLAM YUKUMLULUKLER 3.939.949.549 2.082.393.459
OZKAYNAKLAR 36.338.677.384 32.109.998.706
Odenmis Sermaye 4.693.620.000 4.693.620.000
Sermaye Diizeltme Farklan 16.577.977.919 16.577.977.919
Paylara Iliskin Primler (iskontolar) 4.771.109.895 4.771.109.895
Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandinlmayacak Birikmis Diger Kapsamh 72.735.388 3.475.850
Gelirler (Giderler)
- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme
Artislan (Azalislarr) 74.204.176 4.370.479
- Tammlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim
Kazanglan (Kayiplar) (1.468.788) (894.629)
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilacak
Birikmis Diger Kapsamh Gelirler (Giderler) BA413059 43751130
- Yabanci para ¢evrim farklar: 83.413.059 45.757.130
Kardan Ayrilan Kisitlanms Yedekler 18.329.508.433 5.753.264.874
Geemis Yillar Karlan veya Zararlan (12.337.913.836) (8.847.206.367)
Net Dénem Kari veya Zarari 4.148.226.526 9.111.999.405
TOPLAM KAYNAKLAR 40.278.626.933 34.192.392.165
Bagimsiz Bagimsiz
Gelir Tablosu (TL) Denetimden Gegmis| Denetimden Gecmis
(Konsolide) (Konsolide)
31.12.2023 31.12.2022
Hasilat 3.511.511.858 1.339.390.170
Satiglarin Maliyeti (2.727.021.413) (801.411.557)
TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR
(ZARAR) 784.490.445 537.978.613
Genel Yonetim Giderleri (139.966.553) (115.272.249)
Pazarlama Giderleri (24.415.337) (8.013.703)
Ziraat Gy
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Bagimsiz Bagumsiz
Gelir Tablosu (TL) Denetimden Gegmis| Denetimden Gegmis
(Konsolide) (Konsolide)
31.12.2023 31.12.2022
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 4.680.248.944 10.484.206.26
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (12.524.872) (17.937.143)
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 5.287.832.627 10.880.961.782
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin i 175.390.704
Karlarindan Paylar
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESI
FAALIYET KARI (Z ARARI) 5.287.832.627 11.056.352.486
Finansman Gelirleri 365.197.151 196.101.315
Finansman Giderleri (613.029.311) (77.127.634)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESi KARI (Z ARARI) 4.149.918.566 9.112.951.777
Stirdiirtlen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri (1.692.040) (952.372)
Donem Vergi (Gideri) Geliri (1.016.950) (129.108)
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri (675.090) (823.264)
DONEM KARI (ZARARI) 4.148.226.526 9.111.999.405
4. DERECELENDIRME
Derecelendirme Derecelendirme Uzun vadeli ulusal Yatirim yapilabilir

kurulusunun unvani [notunun verildigi tarih| derecelendirme notu seviye olup olmadig:

Yatirim Yapilabilir
JCR Eurasia Rating 31.10.2023 AAA (tr) )
Seviye

B. SERMAYE PIYASASI ARACLARINA ILiSKiN BIiLGILER

1.  Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas1 Araclart
Yoktur.

2.  Thrag Tavani Alman Heniiz Satis1 Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasas1 Araclar
Yoktur.

3.  Ihragtan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Kullanim Yerlerine iliskin Aciklama Tahsis Edilecek Oran (%)
Isletme Sermayesi Finansmani 100
¥ Ziraat GYQ
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Ziraat GYO Genel MidUrltgii
Finanskent Mah. Finans Cad.
A Blok No: 44/,
Umraniye/iSTANBUL

T: 0216 59015 40

F: Q216 369 77 74

4.  Yetkili Kurulug ve Stzlesme Tarihi

Araci Kurum : | Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S.
Aracilik Sozlesmesi Tarihi ¢ |30 Mayis 2024
Aracihk Tiirii : | En lyi Gayret Aracilijn

5.  Bor¢lanma Araclarmin Borsa’da islem Gérmesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru

Tarihi

Nitelikli yatiimeilara satig yoluyla ihrag edilecek borglanma araglarinin Borsa Istanbul’da
Borglanma Araglar: Piyasasi Kesin Alim Satim Pazari’nda nitelikli yatirimcilar arasinda islem

gormesi planlanmaktadir. Igili bagvuru Kurul onayim takiben yapilacaktir.

31/05/2024

Ihragct
ZIRAAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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