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A. GENEL BILGILER

1. Raporun Ait Oldugu Donem

Rapor dénemi 01.01.2026 — 30.09.2026 tarihleridir.

2. Sirket Profili
Sirketin Ticaret Unvani

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi Anonim Sirketi

Ticaret Sicil Numarasi

54300-5

Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, B Blok No:44/B

Merkez Adresi i¢ Kapi No:12, Umraniye / ISTANBUL
Telefon No 0(216) 590 15 40
Faks No 0 (216) 590 15 45

Sirket internet Sitesi

www.ziraatgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi

info@ziraatgyo.com.tr

Mersis Numarasi 0998083652500016

Ticaret Sicil Memurlugu istanbul

Vergi Dairesi istanbul/Alemdag V.D.

Vergi No 9980836525

Halka Arz Tarihi — Fiyati 28-29-30 Nisan 2021/1,60 TL
BiST ilk islem Tarihi 6 Mayis 2021

Odenmis Sermaye 4.693.620.000

Kayith Sermaye Tavani 10.000.000.000 TL

KEP Adresi ziraatgyo@hs01.kep.tr
Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan
0zglin projeler gelistirerek istikrarli bilango blyimesi gergeklestirmek, kurumsal degerlere bagl
yonetim anlayisiyla hissedarlarina en yliksek getiriyi saglayacak projeleri hayata gecirmektir.

Misyon

insana ve cevreye saygili, modern ve yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blyime ve yiksek karhlik ilkesiyle
paydaslari icin olusturdugu degeri stirekli kilmaktir.

Stratejilerimiz

v" Dengeli finansman modeli ile yiiksek deger artis potansiyeline sahip, yiiksek ve diizenli kira
getirisi saglayacak ticari agirlikh gayrimenkullere yatirim yaparak dustk risk seviyesinde ylksek
getiri sunmak,

v" Glclu lokasyonlarda yer alan arsalar tizerinde uluslararasi standartlarda karma gayrimenkul
projeleri gelistirmek,

v' Depreme dayanikli konut ihtiyacini karsilamak ve erisilebilir konut projeleri gerceklestirmek,

v' GYO sektériniin en buyuklerinden birisi olan Sirketimizin sektérdeki payini koruyarak daha
yukariya tasimak,

v" Enerji verimliliginin, atik yénetiminin, su tasarrufunun, cevreye zarar vermeyen malzeme
kullaniminin gozetildigi slirdurilebilir coziimler ve yenilik¢i konseptlerle insana deger veren
saglikh, konforlu yesil bina Giretimi gerceklestirmek.
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3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

30.09.2026 tarihi itibariyla ortaklik yapisi:

Unvani Sinif Toplam Pay Tutar (TL) Pay Orani
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 3.090.371.040 65,84%
Ziraat Portfoy 1. Serbest Fon B 351.285.786 7,48%
Ziraat Portfoy 2. Serbest Fon B 260.904.378 5,56%
Diger B 276.839.667 5,90%
Toplam 4.693.620.000 %100,00

A grubu paylarin yonetim kurulu Uyelerinin se¢giminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin bagimsizlar disindaki tiim Gyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan Genel

Kurul tarafindan segcilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.

4. Sirket Yénetim Kurulu ve Ust Diizey Yoneticiler

Gorev Siiresi

Adi Soyadi - . .
Baslangig ve Bitis Tarihleri

Himmet AKSOY Yonetim Kurulu Baskani 10.06.2024 10.06.2027
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 10.06.2024 10.06.2027
Peyami Omer OZDILEK Yénetim Kurulu Uyesi 10.06.2024 10.06.2027
Serap BAYDAR CALIS Yénetim Kurulu Uyesi 10.06.2024 10.06.2027
Mubhittin SOYVURAL Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 23.05.2025 10.06.2027
Ali Stikri KOG Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 23.05.2025 10.06.2027

Gorev Suresi

Adi Soyadi o . .
Baslangig ve Bitig Tarihleri
Peyami Omer OZDILEK Genel Mudiir 04.12.2019 Devam
Vedat CELIKBILEK Genel Midiir Yardimcisi 01.06.2021 Devam
Mevlit OZDEMIR Genel Mudir Yardimcisi 30.03.2026 Devam

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

dizenlenmistir.




Yonetim Kurulu, 01.01.2026-30.09.2026 tarihleri arasinda 16 defa toplanmis ve 35 adet karar
almistir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket disinda yirittiikleri gdrevler asagidaki tabloda gdsterilmektedir.

Adi Soyadi Gorevi Sirket Disinda Aldig1 Gérevler

T.C. Ziraat Bankasi A.S. i¢ Operasyonlar
Grup Baskani

Hi AKSOY Yonetim Kurulu Bask
Immet AKSO onetim Kurulu Baskani Ziraat Filo ve Mobilite Coziimler A.S.
Yonetim Kurulu Bagkani
T.C. Zi Bankasi A.S. K I
Levent MARMARALI Yonetim Kurulu Baskan Vekili Iraat Bankas A.3. Kurumsa

iletisim B6liim Bagkani

Ziraat Bankasi Spor Kullib(i Yonetim
Kurulu Uyesi

T.C. Ziraat Bankasi A.S. insaat Yonetimi

Peyami Omer OZDILEK  Y&netim Kurulu Uyesi- Genel Miidiir

Serap BAYDAR CALIS Yonetim Kurulu Uyesi Bolim Baskan!
Mubhittin SOYVURAL Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi -
Ali Stikri KOC Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi -

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

30.09.2026 tarihinde sona eren ara hesap doneminde, Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust dlzey
yoneticilere saglanan lcret ve benzeri menfaatlerin toplami briit 28.616.645,-TL'dir. Yonetim

Kurulu Gyelerine huzur hakki disinda; prim, ikramiye vb. adi altinda mali menfaat saglanmamistir.

6. Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Sinirlari

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri, Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas
Sozlesmesi’'nde belirtilen yetkileri haizdir. Yonetim Kurulu Uyelerinin sirket disinda baska goérev
veya gorevler almasi sinirlandiriimamis olup, Tirk Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iligkin
hiikiimlerine uyulmaktadir. 2026 yili Ocak-Eylil déneminde Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket ile

islem yapma ve rekabet yasagina aykiri bir durum yasanmamistir.

7. Komiteler

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin diizenlemeleri
ile Kurumsal Yénetim ilkeleri cercevesinde dngériilen gérev ve sorumluluklarin yerine getirilmesini
teminen olusturulmustur. Komite, Sirket biinyesindeki kurumsal yonetim uygulamalarini periyodik
olarak degerlendirmekte, mevzuata uyum diizeyini izlemekte ve iyi uygulamalarin gelistirilmesine

yonelik 6nerilerde bulunmaktadir.




Bu kapsamda; Komite, Sirketin pay sahipleriyle olan iliskilerinin etkin ve seffaf bir sekilde
yuratulmesini gozetmekte ve bu konudaki stratejilerini belli donemler itibariyla gézden gegirerek

Yonetim Kurulu’na diizenli bilgilendirme yapilmasini saglamaktadir.

Komite, séz konusu gdrevlerinin yani sira, Aday Gésterme Komitesi ve Ucret Komitesi gérevlerini
de yerine getirmektedir. Komite bu dogrultuda; bagimsiz tGye adaylik tekliflerini degerlendirerek
adaylarin bagimsizlik kriterlerini tasiyip tasimadigini incelemekte, yaptigi degerlendirmeleri
gerekeeli raporlar halinde Yonetim Kurulu’nun bilgisine sunmaktadir. Bunun yani sira komiteler
arasl esgidimin saglanmasi, calismalarin etkinliginin artirilmasi ve ihtiya¢ duyulan konularda

diger komitelere destek verilmesi yoniinde faaliyetlerde bulunmaktadir.
Komite yilda en az bir defa toplanmakta ve Yonetim Kurulu’na bilgilendirmede bulunmaktadir.

ilgili dénem icerisinde Komite toplantisi gerceklestiriimemistir. Komite {yeleri asagida
belirtiimektedir.

Ali Stikri KOC Komite Baskani Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Levent MARMARALI Komite Uyesi Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Pelin KILIC Komite Uyesi Yatirimar iliskileri ve Kurumsal iletisim Yoneticisi

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, calisma esaslarinda yer alan gorevlerine paralel olarak yil icerisinde Sermaye
Piyasasi mevzuatinda ve ilgili diger diizenlemelerde yer alan esaslara uygun olarak Sirketin finansal
bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimin gergeklestirilmesi, ortakligin i¢ sistemlerinin
etkin bir sekilde isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki galigmalarinin
izlenmesi konularinda aktif olarak calismaktadir.

Komite, 01.01.2026-30.09.2026 tarihleri arasinda 2 defa toplanarak Yonetim Kurulu'na

bilgilendirmede bulunmustur. Komite lyeleri asagida belirtilmistir.

Mubhittin SOYVURAL Komite Baskani Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ali Siikrii KOC Komite Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun kurumsal yonetime iliskin
dizenlemelerine uygun olarak, Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye dislrebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak ve risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gbzden
gecirmek lzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve calismalar kapsaminda

Sirket faaliyetleriyle butlinlesik 6nemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk
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limitlerinin takibi kapsaminda Yonetim Kurulu’na gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve

Sirketin risk sistemlerinin etkinligini artirmistir.

Dénem igindeki Komite Uyeleri agagida belirtilmis olup, 01.01.2026-30.09.2026 tarihleri arasinda 3
defa toplanti yapilmistir.

Mubhittin SOYVURAL Komite Bagkani Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Levent MARMARALI Komite Uyesi Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Surdiurulebilirlik Komitesi

Surdirilebilirlik Komitesi, Sirketin gevresel, sosyal ve kurumsal yonetisim (CSY) alanlarindaki
performansini iyilestirmek, strdirilebilir kalkinma hedeflerine katki saglamak ve uzun vadeli
deger Uretimini desteklemek amaciyla kurulmustur. Komite, Sirketin bu alanlarda Urettigi degerin
artirilmasi, surdirilebilirlik stratejisinin belirlenmesi, sirdrilebilirlik risk ve firsatlarinin tespit
edilerek yonetilmesi ve ileriye doniik faaliyet ve yatirim Onerilerinin gelistiriimesine yonelik
calismalar yuritmektedir.

Komite, 01.01.2026-30.09.2026 tarihleri arasinda 1 defa toplanmistir. Komite Uiyelerine asagida yer

verilmektedir.

Muhittin SOYVURAL Komite Baskani Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Peyami Omer OZDILEK Komite Uyesi Genel Midiir ve Yénetim Kurulu Uyesi

Mevliit SZDEMIR Komite Uyesi F|r1arisal Yonetim ve Yatirimci lliskileri Genel
Mudir Yardimcisi

Vedat CELIKBILEK Komite Uyesi Proje ve Gayrimenkul Yonetimi Genel Mudur
Yardimcisi

Pelin KILIC Komite Uyesi Yatirimci iliskileri ve Kurumsal iletisim Ydneticisi
Elif ERSIN KUGU Komite Uyesi Proje Gelistirme ve Uygulama-1 Yéneticisi




8. Organizasyon Yapisi
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Sirket organizasyon semasi, sahip olunan portféy blyuikligi ile mevcut ve planlanan projelerin
cesitliligine bagh olarak ortaya cikan ihtiyaclar dogrultusunda revize edilmektedir.

30.09.2026 tarihi itibariyla konsolide personel sayisi 48"dir.

9. Kar Dagitim Politikasi

Sirketin Yonetim Kurulu'nca belirlenen Kar Dagitim Politikasi kurumsal internet sitesinde ilan
edilmis olup, kar dagitimina iliskin esaslar Sirket Esas S6zlesmesinin 33. maddesi ile diizenlenmistir.

2 Agustos 2024 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7524 Sayili Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda
ve 375 Sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun dogrultusunda;
Yénetim Kurulumuzca, kdr dagitiminda, Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun olarak pay sahipleri ve
Sirket menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli bir politika izlenmesi hedefiyle, orta ve uzun vadeli
Sirket stratejimiz, yatirrm ve finansman politikalari, strdirilebilir blyime hizi, karlilik ve nakit
durumu dikkate alinmak suretiyle 2024 yilina iliskin dagitilabilir karin en az %30’unun bedelsiz hisse
senedi seklinde veya nakit olarak dagitiimasinin, 2025 yili ve sonraki yillarda portféyde yer alan
tasinmazlardan elde edilen kazanglarin en az %50’sinin bedelsiz veya nakit olarak dagitilmasinin
Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir kar dagitim politikasi benimsenmesine karar verilmis
olup, anilan politika degisikligi 7 Mayis 2025 tarihinde gerceklestirilen 2024 Yilina iliskin Olagan
Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanmistir.

Bu kapsamda; Kurulun [1-14.1 sayili Sermaye Piyasasi’'nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
tebligi kapsaminda Tirkiye Muhasebe Standartlari/Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlari
hikimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen uyulmasi zorunlu formata uygun



http://www.ziraatgyo.com.tr/

olarak hazirlanan ve bagimsiz denet¢i denetiminden geg¢mis olan 2025 yili Finansal Tablolarina
gore, net donem karindan vyasal yedek akcelerin ayrilmasindan sonra kalan tutardan
436.271.519,09-TL'nin Ortaklara Kar Payi olarak 30.06.2026 tarihine kadar dagitilmasi ve dagitim
sonrasi kalan tutarin olaganisti yedeklere aktariimasi hususu 2025 yilina iliskin Olagan Genel Kurul

Toplantisi'nda pay sahiplerince onaylanmis olup, s6z konusu dagitim sireci tamamlanmistir.

B. SIRKET FAALIYETLERINE iLiSKiN GELISMELER
1. Ekonomik Gelismeler
Kiiresel Ekonomik Gelismeler:

2026 yilinin ilk dokuz ayinda kiiresel ekonomi, eneriji fiyatlarindaki artis ve finansman kosullarindaki
sikilga ragmen biyiime egilimini korudu. Ozellikle yapay zeka altyapisina yonelik yatirimlar ve
teknoloji baglantili Gretim faaliyetleri bluylmeyi desteklerken, Orta Dogu'daki ¢atismalarin ener;ji
arzi ve lojistik maliyetleri Gzerindeki etkileri enflasyonla micadeleyi gliclestirdi. Ekonomik faaliyet
Ulkeler arasinda farklilasirken, teknoloji yatirimlarindan daha fazla yararlanan ekonomilerin
blyime performansi enerji ithalatina bagimh Ulkelerden daha glicli seyretti. Yiksek enerji
maliyetleri ve talebin gbrece gli¢li seyri, gelismis Glke merkez bankalarinin para politikalarinda

ihtiyath duruslarini stirdiirmelerine neden oldu.

ABD ekonomisi, 2026 yilinin Gglincl geyreginde tiketim harcamalari ve sermaye yatirimlarinin
destegiyle biyime egilimini korudu. Ozellikle teknoloji ve yapay zekd baglantili yatinmlar
ekonomik faaliyeti desteklerken, isglici piyasasinda istihdam artisi isglicii arziyla genel olarak
uyumlu seyretti. Bununla birlikte, enerji fiyatlari ve i¢ talep kosullari enflasyon gerceklesmelerinin,
hedeflenen oranlarin Gzerinde kalmasina yol acti. Bu gériinim, ABD Merkez Bankasinin (Fed) para

politikasinda daha siki bir yaklasim benimsemesinde etkili oldu.

Fed, 2025 yilinin son ceyreginde gerceklestirdigi toplam 75 baz puanlik faiz indiriminin ardindan
2026 yilinin ilk yarisinda politika faizini %3,50-%3,75 araliginda sabit tuttu. Temmuz toplantisinda
da faiz oranini degistirmeyen Banka, Eylll toplantisinda 25 baz puanlik artirirma giderek federal
fonlama faiz araligini %3,75-%4,00 seviyesine ylkseltti. Karar metninde ekonomik faaliyetin saglam
bir hizda genisledigi, tiiketim harcamalarinin direngli seyrettigi ve sermaye yatirimlarinin giicla
kaldigi belirtilirken, enflasyonun yiiksek seviyelerde bulunmasinin fiyat istikrari agisindan ilave
onlem gerektirdigi vurgulandi. Eylil ayindaki faiz artirrmi, Fed'in enflasyonla miicadeledeki

kararhligini ve fiyat baskilarinin strekliligine iliskin degerlendirmesini yansitti.

Fed'in Eylul 2026 ekonomik projeksiyonlarinda yil sonu biiyime tahmini Haziran ayindaki %2,2
seviyesinden %2,3'e yikseltilirken, 2026 yil sonu enflasyon tahmini %3,7 olarak agiklandi. ABD'de
Eylil ayinda tlketici fiyatlar aylik %0,6 artarken, yillik enflasyon %3,7, ¢cekirdek enflasyon ise %2,6

seviyesinde gerceklesti. Eneriji fiyatlarinin etkisiyle yiiksek seyreden enflasyon, Fed'in siki para




politikasi durusunu desteklerken, enflasyonun hedefe yakinsamasinin zamana yayilabilecegine
isaret etti.

Euro Bolgesi'nde ekonomik faaliyet, yilin iclincl ceyreginde ylksek enerji maliyetlerine ragmen
sinirli bilyiime egilimini siirdiirdi. ic talep ve hizmet faaliyetleri ekonomik gériinimii desteklerken,
enerji fiyatlarindaki artis sanayi Uretimi ve tiketici fiyatlar Gzerinde baski olusturdu. Avrupa
Merkez Bankasi (ECB), Haziran ayinda baslattigi faiz artirim slirecine Eyliil ayinda devam ederek (g
temel politika faizini de 25’er baz puan ylkseltti. 16 Eylll tarihinden itibaren mevduat faizi
%2,50'ye, temel refinansman faizi %2,65'e ve marjinal bor¢ verme faizi %2,90'a cikarildi. ECB,
kararinda Orta Dogu'daki gelismelerin enflasyon Gzerindeki etkilerini dne cikarirken, para politikasi

kararlarinin ekonomik veriler ve enflasyon gériinim dogrultusunda alinacagini belirtti.

ECB'nin Eylll projeksiyonlarinda Euro Bolgesi buyime tahminleri 2026 igin %0,9, 2027 igin %1,4 ve
2028 igin %1,5 olarak agiklandi. Ayni donemde manset enflasyonun sirasiyla %3,0, %2,5 ve %2,1
dizeyinde gerceklesmesi beklendi. Eurostat verilerine gore Agustos ayinda %3,2 olan yillik tiketici
enflasyonu Eylil ayinda %3,8'e yilkseldi. Enerji fiyatlari, enflasyondaki artisin baslica
belirleyicilerinden biri olurken, ECB'nin fiyat istikrari hedefi dogrultusunda siki para politikasi

yaklasimini siirdiirmesine neden oldu.

Cin ekonomisinde yilin Uglincli geyreginde sanayi lretimi ve teknoloji baglantili ihracat ekonomik
faaliyeti desteklerken, ic talepteki zayiflik ve gayrimenkul sektoriindeki sorunlar bilylimeyi
sinirlamaya devam etti. Cin Merkez Bankasi (PBoC), Eyliil ayinda bir yillik kredi referans faizini (LPR)
%3,0, bes yillik LPR'yi ise %3,5 seviyesinde sabit tutarak faiz oranlarini Ust Uste 16'nci ay
degistirmedi. Eylul ayinda tiiketici fiyatlari yillik %0,9, aylik %0,2 artarken, ¢ekirdek enflasyon %1,0
seviyesinde gerceklesti. Uretici fiyatlarinin ise yillik %5,0 artmasi, ic talepteki zayifiga karsin

maliyet baskilarinin gliclendigine isaret etti.

Uluslararasi Para Fonu (IMF), 13 Ekim 2026 tarihinde yayimladigi Diinya Ekonomik G&rinim
Raporu'nda kiiresel ekonominin 2026 yili bliylime tahminini Temmuz ayindaki %3,0 seviyesinden
%3,1'e yikseltirken, 2027 tahminini %3,4'te korudu. IMF, yapay zeka ve teknoloji altyapisina
yonelik gigli yatirmlarin biyUmeyi destekledigini, buna karsilik enerji fiyatlari, jeopolitik
gelismeler ve yiksek borgluluk diizeylerinin ekonomik goriinim Uzerindeki asagi yonlu riskleri
artirdigini degerlendirdi. Kiiresel enflasyonun 2026 yilinda %4,7, 2027 yilinda ise %4,1 seviyesinde
gerceklesmesi 6ngoriildi. Tahminler, kiresel ekonominin biylime kapasitesini korumasina karsin
toparlanmanin Ulkeler arasinda farkhlastigina ve fiyat istikrarinin orta vadeli ekonomik gériniim

acisindan belirleyici olmaya devam ettigine isaret etti.
Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler:
Turkiye ekonomisi, 2026 yilinin ilk yarisinda kiiresel enerji fiyatlarinin yikseldigi ve siki finansal

kosullarin korundugu bir donemde blylime performansini korudu. Dezenflasyon programi

kapsaminda uygulanan para politikasi, i¢ talepte daha dengeli bir gortiinimi desteklerken Giretim,




yatirimlar ve hizmet faaliyetleri ekonomik biylmeye katki sagladi. Yilin Gglinci geyreginde
enflasyondaki gerilemenin yeniden belirginlesmesi ve ekonomik giiven gostergelerindeki iyilesme,
makroekonomik goriiniimi destekleyen gelismeler arasinda yer aldi.

Uluslararasi Para Fonu (IMF), 13 Ekim 2026 tarihinde yayimladigi Diinya Ekonomik Gorinim
Raporu'nda Tirkiye ekonomisinin 2026 yili bliiyime tahminini Temmuz ayindaki %2,9 seviyesinden
%2,7'ye indirirken, 2027 yili tahminini %3,6'da sabit tuttu. Raporda, yillik ortalama tiiketici
enflasyonunun 2026 yilinda %31,2, 2027 yilinda ise %26,5 seviyesinde gerceklesmesi dngorildi.
issizlik oraninin sirasiyla %8,2 ve %8,3, cari acigin GSYH'ye oraninin ise %2,9 ve %2,4 olmasi
beklendi.

Turkiye ekonomisi, 2026 yilinin ikinci ¢geyreginde bir dnceki yilin ayni donemine gére %2,3, mevsim
ve takvim etkilerinden arindirilmis olarak bir dnceki geyrege gore %1,1 bliytidu. Béylece ekonomi,
yillik bazda biylime egilimini st Uste 24'lincl ¢eyrege tasidi. Ayni dénemde hanehalki tiketimi
%3,5, gayrisafi sabit sermaye yatirimlari %0,6 artis gésterirken kamu tiketimi %1,8 azaldi. Makine
ve techizat yatirimlarindaki %1,6'lik artis Uretim kapasitesini destekleyen unsurlar arasinda yer aldi.
Net ihracatin biylimeye 0,6 puan katki saglamasi, bliyiime kompozisyonunda dis talebin de olumlu
rol oynadigini gésterdi. Uretim ydniinden degerlendirildiginde sanayi sektérii %2,4, gayrimenkul
faaliyetleri %2,1 bliyurken insaat sektéru %1,9 daraldi.

2026 yilinin ilk yarisinda eneriji fiyatlarindan kaynaklanan baskilarin etkisiyle dalgali bir seyir izleyen
enflasyon, (clinci ceyrekte yeniden disis egilimine girdi. Mart ayinda %30,87'ye gerileyen,
Haziran ayinda ise %32,11'e yiikselen yillik TUFE, Eylil ayinda %29,73 seviyesinde gerceklesti.
Boylece yillik tiketici enflasyonu yeniden %30 seviyesinin altina geriledi. Eyliil ayinda tiiketici
fiyatlari aylik bazda %1,84 artarken, onceki yilin Aralik ayina gore artis %24,32 oldu.

Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE), Eyliil ayinda aylik %2,07, yillik bazda ise %27,38 artis gdsterdi.
Onceki yilin Aralik ayina gére Eyliil ayindaki yurt ici tretici fiyat artisi %23,38 olarak gerceklesti.
Uretici fiyatlarindaki yillik artis tiiketici enflasyonunun altinda kalirken, enerji ve ithal girdi

fiyatlarindaki oynaklik maliyetler Gzerindeki etkisini stirdtrdi.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), Ocak ayinda %37'ye indirdigi politika faizini izleyen
toplantilarda sabit tutarak siki para politikasi durusunu strdirdd. Bununla birlikte; Agustos ayinda
Mart ayi basindan beri ara verilen bir hafta vadeli repo ihalelerine yeniden baslanacagi duyuruldu.
Bu adimin ardindan, %40 seviyesinde seyreden agirlikli ortalama fonlama maliyeti, %37 olan
politika faizi dlizeyine geriledi. Eyliil ayindaki Para Politikasi Kurulu toplantisinda da bir hafta vadeli
repo ihale faiz orani %37'de, gecelik borg verme ve borglanma faiz oranlari ise sirasiyla %40 ve
%35,5 seviyelerinde korundu. Karar metninde, enflasyonun ana egiliminin geriledigine iliskin
gostergelere karsin enerji fiyatlari ve jeopolitik gelismelerin enflasyon gériinimi tGzerindeki yukari
yonll riskleri devam ettirdigi belirtildi. Banka, fiyat istikrarinin saglanmasi amaciyla siki para

politikasi durusunu koruyacagini vurguladi.
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TCMB, 13 Agustos 2026 tarihinde yayimladigi yilin Gglincli Enflasyon Raporu'nda 2026 yil sonu
enflasyon tahminini %26'dan %28'e yikseltirken, 2026 yili ara hedefini %24 seviyesinde korudu.
2027 ve 2028 yili ara hedefleri ise sirasiyla %15 ve %9 seviyelerinde korundu. Tahmin
glincellemesinde enerji ve ithalat fiyatlari ile gida enflasyonuna iliskin varsayimlar etkili oldu.

Banka, parasal sikiligin korunmasiyla ic¢ talepteki dengelenmenin ve enflasyon beklentilerindeki
iyilesmenin dezenflasyon siirecine katki saglamasini bekledigini agikladi.

Enflasyon & Faiz Oranlari Gelisimi (%)
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TUFE Ticari Kredi Faizi === Konut Kredi Faizi

Kaynak: TCMB

TUIK verilerine gére ekonomik giiven endeksi, Eyliil ayinda bir 6nceki aya gore %0,7 artarak 101,3'e
yukseldi. Ayni donemde tiiketici gliven endeksi %1,3 artisla 91,9'a, reel kesim giiven endeksi %0,1
artisla 102,5'e ve perakende ticaret sektorii gliven endeksi %1,1 artisla 111,3'e ulasti. Hizmet
sektori gliven endeksi 111,9 seviyesinde degismezken, insaat sektori giiven endeksi %0,2 lik sinirh
bir distsle 83,0 oldu. Ekonomik giiven endeksinin 100 esik degerinin (izerine ¢ikmasi ekonomik

gortinime iliskin degerlendirmelerde iyilesmeye isaret ederken, insaat sektortindeki gérece diislik
glven dizeyi sektorel finansman ve talep kosullarinin etkisini yansitti.

Sektorel Gelismeler:

Turkiye gayrimenkul piyasasinda 2026 vyilinin ilk dokuz ayinda konut satislari, finansman
maliyetlerinin ylksek seyrettigi ve reel konut fiyatlarinin geriledigi bir ortamda dnceki yilin altinda
gerceklesti. Bununla birlikte, ipotekli satislarin yillik bazda artis géstermesi, konut finansmani
yoluyla gerceklestirilen islemlerin toplam piyasa icerisindeki agirliginin arttigini gosterdi.

TUIK verilerine gore Ocak-Eyliil 2026 déneminde Tiirkiye genelinde toplam 1.092.919 adet konut
satisi gerceklesti. Satislar, dnceki yilin ayni donemine gore %7,2 azaldi. Eylil ayinda ise toplam
konut satislari yillik %9,3 azalisla 142.390 adet oldu. Ayni donemde ilk el konut satislari %3,9 artisla
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51.519 adede yikselirken ikinci el konut satiglari %15,3 azalarak 90.871 adede geriledi. Eylil ayinda
toplam satislarin %36,2'sini ilk el, %63,8'ini ikinci el konut satislari olusturdu. ilk el satislardaki artisa
karsin ikinci el piyasasindaki gerileme, toplam satis hacmindeki diistisiin temel belirleyicisi oldu.

Aylik Konut Satis Adetleri

%5,9 -%2,1 %2,6 -%31,2 %15,8 -%17,0 -%14,7

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl
BN 2025 EEN2026 ==@=Yillik Degisim

Kaynak: TCMB

ipotekli konut satislari, Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %5,1 artarak 23.397 adet ile
toplam satislarin %16,4'Gnu olusturdu. Ayni donemde diger konut satiglari %11,6 azalarak 118.993
adet seviyesinde gergeklesti. Ocak-Eyliil déneminde ise ipotekli konut satislari %24,7 artisla
212.210 adede yukselirken, diger konut satislari %12,5 azaligla 880.709 adede geriledi. Boylece ilk
dokuz ayda ipotekli konut satislarinin toplam satislar icindeki payi yaklasik %19,4'e ulasti. ipotekli
satislardaki yillik artis, toplam konut piyasasindaki daralmaya ragmen finansmanl islemlerin
gorece direngli seyrettigini gosterdi. Bununla birlikte, yliksek kredi maliyetleri konut talebinin

finansman kosullarina duyarhlgini siirdiirmesine neden oldu.
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ipotekli Konut Satis Adetleri

%15,7 %42,3 %35,9 %40,5 -%2,8 %23,7 %7,2

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl
2025 EEN2026 ==Yillik Degisim

Kaynak: TCMB

Yabancilara yapilan konut satiglari, Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %9,9 artarak 2.167
adet olarak gergeklesti ve toplam satislar igindeki payr %1,5 oldu. Ocak-Eylil doneminde ise
yabancilara yapilan konut satislari dnceki yilin ayni dénemine gore %4,3 azalarak 15.308 adede
geriledi. Boylece Eylil ayinda yillik bazda kaydedilen toparlanmaya ragmen yabanci talebi, ilk dokuz
ay toplaminda 6nceki yilin altinda kaldi.

TUIK Konut Satig Sayisi, Eyliil 2026 Eyliil Ocak-Eyliil

2026 2025 Degisim(%) 2026 2025 Degisim(%)

Satis Sekline Gore Toplam Satig 142.390 156.918 -%9,3 1.092.919 1.177.125 -%7,2

ipotekli Satis 23.397 22.264 %5,1 212.210 170.209  %24,7

Diger Satis 118.993 134.654  -%11,6 880.709 1.006.916  -%12,5

Satis Durumuna Gore Toplam Satig 142.390 156.918 -%9,3 1.092.919 1.177.125 -%17,2

ilk El Satis 51.519 49.608 %3,9 359.913 362.242 -%0,6

ikinci El Satig 90.871 107.310  -%15,3 733.006 814.883  -%10,0

Yabancilara Satis 2.167 1.972 %9,9 15.308 15.992 -%4,3

TCMB tarafindan yayimlanan Konut Fiyat Endeksi (KFE), Eylil ayinda bir dnceki aya gore %1,2
artarak 239,4 seviyesine ulasti. Endeks yillik bazda nominal olarak %22,3 artarken, reel olarak %5,7
geriledi. Ayni dénemde Yeni Kiraci Kira Endeksi (YKKE) ayhk %2,1, yillik %26,6 artis gosterirken, reel
olarak %2,4 azaldi. Her iki endeksin de reel olarak gerilemesi gayrimenkul piyasasinda fiyat
artislarinin enflasyonun altinda kaldigina isaret etti.

Bolgesel veriler incelendiginde, istanbul'da konut fiyatlari Eyliil ayinda yillik %26,8, yeni kiraci
kiralar ise %35,5 artti. Her iki gostergede de Istanbul'un Tirkiye ortalamasinin {izerinde
seyretmesi, blylksehir konut piyasasindaki fiyat ve kira dinamiklerinin {ilke genelinden
farklhilastigini ortaya koydu. Ozellikle yeni kiraci kira artisinin konut fiyatlarindaki artisin Gizerinde
kalmasi, istanbul'da kiralik konut piyasasinin goérece giiclii fiyatlama egilimini siirdiirdigiini
gosterdi.
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Yiksek finansman maliyetleri ve reel konut fiyatlarindaki dizeltme, gayrimenkul sektoriinde
yatirim kararlarinin ve varliklarin gelir Gretme kapasitesinin 6nemini artirdi. Bu ortamda diizenli
kira geliri saglayan, gicli kiraci profiline sahip ve ongorilebilir nakit akisi sunan gayrimenkul
portféyleri, uzun vadeli yatirnm yaklasimi acisindan avantajlarini korudu. Gayrimenkul yatirim
ortakliklari bakimindan ise finansman yapisi, portfoy kalitesi ve surdurilebilir kira gelirleri,

sektoérin ekonomik kosullara uyumunda belirleyici unsurlar olmaya devam etti.

GYO Endeksi - BiST 100 Endeksi
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31 Aralik 2025-30 Eyliil 2026 doneminde BIST 100 Endeksi (XU100) %6,1 oraninda artarken, BIST
GYO Endeksi (XGMYO) %11,8 oraninda deger kaybetti.

2. Portfoye iliskin Agiklamalar

Ziraat GYO, gayrimenkul portfoytind “Yatinrm Amach Gayrimenkuller” ile “Stoklar” altinda takip
etmektedir. Sirketin halihazirda satista bulunan stoklarina ilave olarak satis amaciyla konut ya da

ofis Uretimine yonelik olarak yliriitiilmekte olan projeleri de “Stoklar” kaleminde izlenmektedir.
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Portfoy Pay! Sirket; faaliyet esaslari, yatirnm faaliyetleri,
%1,8 portfoy sinirlamalari ve portfoy cesitlendirmesi

%19,6 ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri
hususunda Sermaye Piyasasi  Kurulu’nun

diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir.

Sirketin gugll, 6ngorilebilir ve guvenilir kira

eliri saglayan kira getirili gayrimenkulleri,
%78,6 8 glay g gay

portfoylinin %78,6'sini  olusturmakta olup,
Ocak-Eylil déneminde toplam kira gelirlerinin
= Kira Getirili Gayrimenkuller %93,8'i ise Ziraat Finans Grubu’ndan
= Devam Eden Projeler saglanmistir.

Arsa ve Stoklar

Portfoy Dagilimi 2025 il Sonu 2025 Yil Sonu Eylul 2026 Eyliil 2026 Portfoy
(milyon TL) Lokasyon Degeri* Lokasyon Degeri Payi
Bazinda Adet Bazinda Adet
Kira Getirili Gayrimenkuller 28 91.875 29 92.733 %78,62
Devam Eden Projeler** 24 16.046 21 23.081 %19,57
Arsa ve Stoklar 7 4,983 6 2.131 %1,81
TOPLAM 59 112.904 56 117.945 %100,0

* 2025 yil sonu degerlerine enflasyon endekslemesi uygulanmistir.
**Satis amaciyla konut ya da ofis Giretimine yonelik olarak yuritulmekte olan ve “Stoklar” kaleminde izlenen projeler de tabloda
“Devam Eden Projeler” baghg altinda gosterilmektedir.

Gayrimenkul portfoy degeri, projelere iliskin hakedis 6demeleri ile portfoye Uglinci ceyrek
icerisinde dahil edilen Kartal Arsasinin etkisiyle enflasyon endeksli yil sonu portféy degerine gére
5 milyar TL artis gostermistir.

Bursa-Karacabey ve Afyonkarahisar-Emirdag binalarindaki sube hizmet alani béliimlerinin ve izmir-
Bornova Binasinin satisi ile Malatya projesinde gerceklestirilen satislar sonucunda, gayrimenkul
satis gelirleri gecen yilin ayni dénemine gore yaklasik %588 artarak 30 Eylul 2026 itibariyla 1,1
milyar TL'ye ulagmistir.

Kira getirili gayrimenkullerden elde edilen kira geliri ise yillik bazda %5,8 artisla 2,3 milyar TL
seviyesine ylkselmistir.
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Kira Getirili Gayrimenkuller

Kiralanabilir 2025 Yil Sonu

Bina Adi Sehir Alan Degeri * EyIﬁI020.26 Portfdy
(m?) {milyon TL) Degeri Payi

iFM Ziraat Kuleleri istanbul 166.133 75.585 76.013 %64,45
Maslak Binalari istanbul 3.280 2.503 2.628 %2,23
Beyoglu Binasi istanbul 4.304 1.750 1.750 %1,48
Saraybosna Binasi Saraybosna 9.009 1.544 1.377 %1,17
Mola istanbul istanbul 22.200 864 864 %0,73
Taksim Binasi istanbul 2.080 745 745 %0,63
Bahcgekapi Binasi istanbul 3.170 734 734 %0,62
Sanliurfa Otel Binasi Sanliurfa 11.247 723 723 %0,61
Frankfurt Ofis Binasi Frankfurt 2.375 690 614 %0,52
Kadikéy-Osmanaga** istanbul 2.285 - 590 %0,50
Cagaloglu Tarihi Bina istanbul 3.748 584 584 %0,50
Kadikdy Rihtim Binasi istanbul 2.887 570 574 %0,49
Beyazit Binasi istanbul 1.926 560 560 %0,48
Bahgekapi Postane Cad. Binasi istanbul 1.998 510 511 %0,43
Ankara Okul Binasi Ankara 11.282 497 497 %0,42
Cinarli Binasi izmir 7.904 477 477 %0,40
Efes Binasi izmir 4.759 473 473 %0,40
Antalya Binasi Antalya 2.782 386 386 %0,33
Cagaloglu Binasi istanbul 1.440 385 385 %0,33
Besiktas Binasi istanbul 1.408 373 373 %0,32
Yenisehir Binasi Ankara 3.361 336 336 %0,28
Kizilay Binasi Ankara 2.450 311 311 %0,26
Kordon Konak Binasi izmir 1.161 285 285 %0,24
Bayrampasa Binasi*** istanbul 1.644 - 251 %0,21
Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi Ankara 1.770 174 174 %0,15
Tlnel Binasi istanbul 418 161 161 %0,14
Cebeci Binasi Ankara 2.358 154 154 %0,13
Cankaya Binasi Ankara 528 136 136 %0,12
Karamiursel Binasi Kocaeli 679 68 68 %0,06
Bornova Binasi**** izmir - 297 - -

TOPLAM 280.586 91.875 92.733 %78,62

* 2025 yil sonu degerlerine enflasyon endekslemesi uygulanmistir.

** [nsaati tamamlanan istanbul/Kadikéy-Osmanaga Projesi, “Projeler” kaleminden ¢ikarilarak “Kira Getirili Gayrimenkuller” altinda
izlenmeye baglanmistir.

***[nsaati tamamlanan istanbul/Bayrampasa Binasi “Projeler” kaleminden ¢ikarilarak “Kira Getirili Gayrimenkuller” altinda
izlenmeye baslanmistir.

****{zmir/Bornova Binasi yilin {iglincii geyreginde satiimistir.
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Projeler

Proje Adi

Bayrakli

Levent**
Almati
Sultanbeyli-Battalgazi
Karakoy
Antakya
Kahramanmaras
Adiyaman
Kartepe Natamam Otel
iskenderun
Goktlirk
Balmumcu
Galatasaray
Aksaray
Mecidiyekoy
Sultanbeyli-Mimar Sinan
Sivas-Sanayi Carsisi
Sileymanpasa
Bodrum
Sehremini
Seyhan
Kadikoy-Osmanaga***
Bayrampaga****
Emirdag*****

*2025 yil sonu dederlerine enflasyon endekslemesi uygulanmistir.

Sehir

izmir
istanbul
Almati
istanbul
istanbul
Hatay
Kahramanmaras
Adiyaman
Kocaeli
Hatay
istanbul
istanbul
istanbul
istanbul
istanbul
istanbul
Sivas
Tekirdag
Mugla
istanbul
Adana
istanbul
istanbul

Afyonkarahisar

Proit:n é\)lanl ZOZDE:e\é(:rSi: nu
(milyon TL)

296.620 4.020
48.745 0

39.889 1.621

68.026 1.514

3.965 1.496
28.622 739
22.346 545
28.332 606
25.363 678
25.864 642
5.002 491
3.643 481
1.303 403
2.657 404
2.343 339
18.800 304
4.773 207
12.641 174
881 187
1.668 103
3.048 85
- 584
- 290
134

644.532 16.046

**[stanbul/Levent Arsasi yilin ligiincii ceyreginde “Projeler” altinda izlenmeye baslanmustir.
*** [nsaati tamamlanan Kadikéy-Osmanada Projesi, “Projeler” kaleminden ¢ikarilarak “Kira Getirili Gayrimenkuller” altinda izlenmeye baslanmustir.

**#% nsaati tamamlanan Istanbul/Bayrampasa Binasi “Projeler” kaleminden ¢ikarilarak “Kira Getirili Gayrimenkuller” altinda izlenmeye baslanmustir.
*#xxxinsaati tamamlanan Afyonkarahisar-Emirdad Binasinin sube hizmet alani béliimii yilin ilk ceyredinde satilmistir.

Eyliil 2026

Degeri
(milyon TL)
4.537
3.696
2.960
2.298
1.680
1.226
966
1.017
679
690
494
481
456
405
340
305
265
191
187
116
93

23.081

Karma Proje
Ofis ve Is Yeri
Ofis ve Is Yeri

Konut ve Is Yeri
Ofis
Konut
Konut
Konut
Konaklama
Konut
Konut
Konut ve is Yeri
Ofis ve Is Yeri
Ofis ve Is Yeri
Ofis ve Is Yeri
Konut
Konut ve is Yeri
Konaklama ve is Yeri
Ofis ve Is Yeri
Ofis ve Is Yeri
Ofis ve Is Yeri
Konaklama ve Is Yeri
Ofis ve Is Yeri

Konut ve is Yeri

Eylil 2026
Tamamlanma Orani

%2,9

Projelendirme asamasindadir.

%73,1
%61,7
%83,41
%95,0
%87,0
%84,7
Planlama asamasindadir.
%4,8
%100,0
Yer teslimi yapilmistir.
%62,5

Mimari projeler hazirlanmistir.
Mimari projeler hazirlanmistir.

insaat ruhsati alinmistir.
%49,9
insaat ruhsati alinmistir.
Planlama asamasindadir.
Yer teslimi yapilmistir.
Yer teslimi yapiimistir.
%100,0
%100,0
%100,0

Portfoy
Payi

%3,85
%3,13
%2,51
%1,95
%1,43
%1,04
%0,82
%0,86
%0,58
%0,59
%0,42
%0,41
%0,39
%0,34
%0,29
%0,26
%0,22
%0,16
%0,16
%0,10
%0,08

%19,57
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Arsalar

2025 Yil Sonu Eylil 2026

Arsa Adi Arsa Azlanl Degeri* Degeri Portfdy
(m?) (milyon TL) (milyon TL) Pay!
Kartal** istanbul 13.615 0 1.224 %1,04
Bayrakli izmir 924 192 192 %0,16
Levent*** istanbul - 3.680 0 %0,00
TOPLAM 14.539 3.872 1.416 %1,20

*2025 yil sonu degerlerine enflasyon endekslemesi uygulanmistir.
**[stanbul/Kartal Arsasi yihin ii¢iincii ceyredinde portféye déhil edilmistir.
***[stanbul/Levent Arsasi yilin iigiincii ceyredinde “Projeler” altinda izlenmeye baslanmustir.

Satisi Devam Eden Tasinmazlar

2026 yili Eylal ayi sonu itibariyla Sirketin halihazirda satista bulunan Malatya’da 122 adet konut,
Kahramanmaras’ta 2 adet ofis, Erenkoy’de ise 3 adet is yeri stoku bulunmaktadir. Yani sira; satiimak
izere konut ya da ofis Uretimi amaciyla yiritilmekte olan izmir/Bayrakli, istanbul/Sultanbeyli-
Battalgazi, istanbul/Sultanbeyli-Mimar Sinan, Goktiirk ve Galatasaray, Hatay/iskenderun ve
Antakya, Adiyaman ile Kahramanmaras/Onikisubat Projeleri de “Stoklar” kaleminde izlenmektedir.

Basak 1863 Sultanbeyli Projesi: istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada, 18
parselde kayith 14.241 m? yz6lgiimlu arsa Uzerinde, farklilasan daire tipleriyle 275 adedi konut, 17
adedi is yeri nitelikli olmak Gzere toplam 292 bagimsiz béliimden olusan konut ve is yeri projesinin
insaati devam etmektedir. Projedeki konut nitelikli bagimsiz bolimler 2025 yili Agustos ayl sonunda
satisa sunulmus olup, 30.09.2026 tarihi itibariyla toplam 105 bagimsiz bélimun satisina iliskin satis

vaadi s6zlesmesi imzalanmistir.

Malatya Projesi: Kahramanmaras merkezli 6 Subat depremlerinden etkilenen bélgenin konut
ihtiyacina katki saglamak amaciyla gelistirilen, toplam 30.950 m? insaat alanina sahip 10 blok ve 204
bagimsiz bélimden olusan projenin insaati 2026 yilinda tamamlanmistir. 30.09.2026 tarihi itibariyla

82 bagimsiz bollim satilmis olup, kalan bagimsiz bélimlerin satis stireci devam etmektedir.

Kahramanmaras Projesi: Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi 4 ada, 1
parselde kayith, yizélcimi 699,67 m? arsa lizerinde 2 bodrum, zemin, asma ve 4 normal kattan
olusan toplam 3.075 m? alanli ofis ve is yeri projesi gelistirilmistir. Ofis nitelikli 12 bagimsiz bolimin

10 adedinin satisi tamamlanmis olup, 2 bagimsiz bélime iliskin satis slireci devam etmektedir.

Altunizade Projesi: istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada, 69 parselde yer alan
1.887 m? yiizdlclimli arsa Gizerinde 2 bodrum, zemin, 3 normal kat ile ¢ati katindan olusan ve toplam
insaat alani 4.681 m? olan konut projesi gelistirilmistir. Proje kapsaminda insaati tamamlanan 20
adet bagimsiz bolim satisa sunulmus olup, projedeki bagimsiz bolimlerin satisi yilin Gglinci

ceyreginde tamamlanmistir.

Erenkdy Projesi: istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parselde kayitli,

yUzolcimi 2.186,98 m? arsa Ulzerinde zemin+14 kat olarak tasarlanan projede, farklilasan daire
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tipleriyle toplamda 45 adet konut ve 3 adet diikkan bulunmaktadir. Konut nitelikli 45 adet bagimsiz
bolimin satisi yilin ilk ¢eyregi itibariyla tamamlanmis olup, dikkanlara iliskin satis/kiralama sireci

devam etmektedir.

Afyonkarahisar-Emirdag Projesi: Afyonkarahisar ili, Emirdag ilcesi, Yeni Mahallesi 89 ada 1 parselde
kayith 397 m? yzolgimlu arsa Uzerinde insaati tamamlanan konut ve is yeri projesindeki 9 adet

konut nitelikli bagimsiz bélimin satisi 30.09.2026 itibariyla tamamlanmistir.

3. Doénem iginde Gergeklesen Onemli Olaylar

istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Yassidren Mahallesi, Kuzey Marmara Ozel Endiistri Bolgesi (KMOEB)
sinirlari icerisinde yer alan, 194 ada 7 parsel numarali, 43.898,30 m? yiizélciimine sahip, "Ozel
Endustri Bolgesi" fonksiyonunda bulunan tasinmaz Uzerinde ticarethane/is yeri nitelikli proje
gelistirilmesi amaciyla arsa sahipleri ile 28.08.2026 tarihinde "Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylagimi

S6zlesmesi" imzalanmigtir.

istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi, 12760 Ada, 1 Parsel'de kdin 37.915,84 m? yiizélcimlii ve
istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 12759 Ada, 2 Parsel'de kain 2.929,96 m? yiizdl¢limli
tasinmazlar Gzerinde karma kullanimh gayrimenkul projesinin gelistiriimesi amaciyla, Sirketimiz
Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S., Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ve Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ortakliginda, Halk GYO-Vakif GYO-Ziraat GYO Adi Ortakhgi
kurulmustur. Bu kapsamda; anilan arsalarin 1/3 hissesi 03.09.2026 tarihinde 1,2 milyar TL (KDV

haric) bedelle satin alinmistir.

Bagh Ortakliklar ve is Ortakliklar
Ziraat GYO d.o.o Sarajevo

Ziraat GYO d.o.o Sarajevo 22.06.2020 tarihinde 34.931.112 KM sermaye ile kurulmus olup, ana
faaliyet konusu gayrimenkul projeleri gelistirmek, gayrimenkullere yatirm yapmak ve mevcut
gayrimenkullerini kiralamaktir. 8 katinda Ziraatbank BH d.d.’nin, 4 katinda yerel firmalarin kiraci
olarak bulundugu Saraybosna Binasinin, kiralama ve isletme islemlerini yiriten Ziraat GYO d.o.o

Sarajevo’nun %100’U Sirketimize aittir.

TOO Ziraat GYO Kazakhstan

Kazakistan’da gayrimenkul edinilmesi, proje gelistiriimesi, satis ve kiralama islemlerinin
yapilabilmesini teminen 24.01.2022 tarihinde %100 bagh ortakhgimiz olarak kurulan sirketin
sermayesi 4.371.770 KZT’dir. KZI Bank’a ait, 24.518 m? brut kullanim alanina sahip ve toplam 15
kattan olusan Plaza Binasi, Ziraat GYO Kazakhstan koordinasyonunda tamamlanmistir. Bunun
yaninda; Sirketin milkiyetinde bulunan Almati sehrindeki 4.769 m? yizélcimine sahip arsa
niteligindeki tasinmaz tGzerinde toplam 39.889 m? insaat alanina sahip banka subesi ve is merkezinin

insaat calismalari devam etmektedir.
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4. Danismanlik, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Firmalar

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin "Gayrimenkul Degerleme Sirketinin
Sec¢imi" baslikh 35. maddesinin 2., 3. ve 4. fikralari geregi Yonetim Kurulumuzca, 2026 yili igin
Sirketimiz gayrimenkul portféylinde bulunan varliklarin degerleme hizmetinin asagidaki tabloda yer
alan sirketlerden; 2026 yili icerisinde portfoye alinacak ve degerleme gerektirecek varliklar icin ise
"TSKB Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S." ile "Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S." Ginvanli sirketlerden hizmet alinmasina, 6te yandan; istanbul ili, Umraniye ilcesi,
Finanskent Mahallesi'nde yer alan, tapunun 3328 ada, 3 parselinde kayith iFM Ziraat Kuleleri A
blokta bulunan; podyum zemin, podyum 1, podyum 2 ve podyum 3. katlardaki ticari alanlarin
degerlemesinin, IFM yerleskesi icerisinde tiim binalarin altindaki ticari alanlardan olusan AVM
nitelikli yapi bitinliginin kiralanmasi, yonetilmesi ve isletiimesi hususunda istanbul Finans
Merkezi Kanunu ile yetkilendirilen Tirkiye Varlik Fonu IFM Gayrimenkul insaat ve Yénetim A.S.
tarafindan belirlenecek SPK lisansh bir gayrimenkul degerleme firmasina yaptirilmasina karar

verilmigtir.

Hizmet Alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi

SIRA NO TASINMAZ ADI GAYRIMENKUL DEGERLEME SIiRKETi
1 iSTANBUL FINANS MERKEZi ZIRAAT KULELERI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
2 BEYOGLU BiNASI ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
3 AKSARAY BINASI GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$.
4 KADIKOY RIHTIM BiNASI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
5 MASLAK BiNALARI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
6 MECIDIYEKOY BINASI CLS KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
7 BAHCEKAPI POSTANE CAD.BINASI VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
8 CAGALOGLU BIiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
9 BEYAZIT BiNASI VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
10 ERENKOY PROJESI VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
1 EFES-KONAK/IZMIR BINASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12 KAHRAMANMARAS BiNASI YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
13 ANKARA/CANKAYA BiNAS| FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
14 FRANKFURT BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
15 BODRUM/MUGLA BINASI VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
16 KIZILAY BiNASI CLS KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
17 BESIKTAS BINASI ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
18 GALATASARAY BIiNASI GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
19 KADIKOY OSMANAGA PROJESI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
20 ANTALYA BINASI GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
21 CEBECI BiNASI CLS KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
22 SEHREMINi PROJESI ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
23 BORNOVA BINASI CLS KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
24 CINARLI BiNASI TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
25 TUNEL BiNASI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
26 TAKSIM BINASI FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
27 BAYRAMPASA/ISTANBUL PROJESI DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
28 YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BINASI GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.




29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

YENISEHIR BINASI

LEVENT ARSASI

KARAKQOY PROJESI

BAHCEKAPI BINASI

ALTUNIZADE BiNASI (2BB)
CAGALOGLU TARIHi BINA
KARAMURSEL BINASI

BAYRAKLI PROJESI VE ARSALARI
ANKARA OKUL BiNASI

SANLIURFA OTEL BiNASI

KARTEPE NATAMAM OTEL
SARAJEVO BiNASI

KORDON KONAK BiNASI

iISTANBUL GOKTURK PROJESI

MOLA iSTANBUL

ADANA/SEYHAN PROJESI
AFYONKARAHISAR EMIRDAG PROJESI
BURSA/KARACABEY PROJESI

HATAY iSKENDERUN

MALATYA BATTALGAZI

SiVAS SANAYi CARSISI PROJESI
SULTANBEYLI/BATTALGAZI
SULTANBEYLI/MiMARSINAN
TEKIRDAG SULEYMANPASA

HATAY ANTAKYA PROJESI (SARAYCIK VE GUNYAZI MAH.)
KAHRAMANMARAS MERKEZ PROJESI
ADIYAMAN PROJESI

KAZAKISTAN PROJESI

BAGCILAR PROJESI
BESIKTAS/BALMUMCU PROJESI

Bagimsiz Denetim Kurulusu

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

PKF GAYRIMENKUL DEGERLEME
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S

Hukuki Danismanhik

M&Birlik Hukuk Blirosu
Selvi Avukatlik Ortakhgi

Vergi Denetimi ve Tam Tasdik Hizmetleri

Limit Yeminli Mali Misavirlik A.S.

Crowe Tax

Regatta Consult LLP Kazakhstan
CRA Int d.o.o.

Gayrimenkul Danismanlik Sirketi
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Tema Sehircilik A.S.

Aremas Gayrimenkul Pazarlama ve Danismanlik Hizmetleri A.S.
Kentist Harita Miihendislik Mimarlk Danismanlik Ltd. Sti.

isvan Gayrimenkul Turizm Danismanlik ve Degerleme Tic. A.S

Kredi Derecelendirme Hizmeti Alinan Derecelendirme Kurulusu

JCR Avrasya Derecelendirme A.S.

Siirdiiriilebilirlik Raporlamasi

Kiymet-i Harbiye Yonetim Danismanlik ve Ticaret A.S.

Kurumsal Karbon Ayak izi Hesaplamasi ve Raporlamasi

Sustable iklim ve Enerji Teknolojileri A.S.

Kurumsal Karbon Ayak izi Dogrulamasi

QS| Belgelendirme Muayene ve Test Hizmetleri Ltd. Sti.

Enerji Yonetim Sistemi Danigmanlik Sirketi
Uluslararasi Uygunluk Degerlendirme Servisi A.S.

Sirketimiz, hizmet aldigi kuruluslari secerken, ilgili sermaye piyasasi diizenlemelerine riayet etmekte
ve olasi gikar gatismalarini 6nlemek igin gereken 6zeni gostermektedir.

Sirketimiz ile Sirketimizin hizmet aldigi anilan kuruluslar arasinda, hizmet alma siresi boyunca veya

sonrasinda ortaya ¢ikan herhangi bir ¢ikar catismasi bulunmamaktadir.

C. FINANSAL DURUM

1. Konsolide Mali Tablolar

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.12.2023 tarih ve 81/1820 sayil karari uyarinca 31.12.2025,
30.09.2025 ve 30.09.2026 tarihli finansal tablolara, “Tirkiye Muhasebe Standardi 29 Yiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” hikimleri dogrultusunda enflasyon diizeltmesi
yapilmistir.

30 Eylil 2026 itibariyla Sirketin toplam aktif blyUklGgiu 124,7 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir.
Yatirrm amach gayrimenkuller ile kisa ve uzun vadeli stoklardan olusan gayrimenkul portfoyi

yaklasik 117,9 milyar TL ile toplam varliklarin biyik bolimini olusturmaktadir.

2026 yilinin ilk dokuz ayinda hasilat, gegen yilin ayni donemine goére %46,6 artarak 3,5 milyar TL
seviyesine ulagsmistir. Brit kar %14,6 artisla 2,5 milyar TL'ye, esas faaliyet kari ise %12,6 artisla 2,1
milyar TL’ye ylikselmistir.

Operasyonel karhiliktaki artisa karsin, ertelenmis vergi giderinin etkisiyle net dénem kari yillik bazda

1,4 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir.
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VARLIKLAR (bin TL)

Nakit ve Nakit Benzerleri
Ticari ve Diger Alacaklar
Stoklar

Pesin Odenmis Giderler

Diger Dénen Varhklar

Toplam Donen Varliklar
Stoklar

Yatinnm Amaclh Gayrimenkuller
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlklar
Pesin Odenmis Giderler

Diger Duran Varlklar

Toplam Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR (bin TL)
Bor¢lanmalar

Ticari ve Diger Borglar

Ertelenmis Gelirler

Dénem Kéri Vergi Yiikimliiligdi
Karsiliklar

Ertelenmis Vergi Yiikiimliligi
Diger Yiikiimliiliikler

Toplam Yiikiimliiliikler

Odenmis Sermaye

Sermaye Diizeltmesi Farklari
Kdrdan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler
Diger Kapsamli Gelirler ve Giderler
Paylara iliskin Primler

Gecmis Yillar Kérlari/Zararlari
Dénem Net Kéri veya Zarari

Ozkaynaklar

TOPLAM KAYNAKLAR

GELIR TABLOSU (bin TL)

30.09.2026
292.280
123.876

4.417.495
306.262
82.155
5.222.068
8.285.037
105.242.310
713.414
4.144.327
1.129.436
119.514.524
124.736.592

30.09.2026
12.816.642
735.592
1.008.111
84.276
6.183
6.779.759
3.914.679
25.345.242
4.693.620
45.280.987
45.092.540
-5.968
3.139.102
-239.066
1.430.135
99.391.350

124.736.592

30.09.2026

31.12.2025
792.426
134.341

2.207.306
88.745
68.848

3.291.665

8.167.871

102.528.441
707.686
3.866.616
873.562
116.144.176
119.435.841

31.12.2025
10.354.577
749.862
443.526
100.241
6.183
6.095.537
3.067.681
20.817.607
4.693.620
45.280.987
36.070.615
108.690
3.139.102
-67.765
9.392.986
98.618.234

119.435.841

30.09.2025

Hasilat

3.453.501

2.356.425
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Satislarin Maliyeti (-) 960.954 181.870

Briit Kar 2.492.547 2.174.556
Genel Yonetim Giderleri (-) 394.824 268.238
Pazarlama Giderleri (-) 28.582 11.314
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 85.341 62.074
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 58.601 95.555
Esas Faaliyet Karn 2.095.881 1.861.522
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 2.095.881 1.861.522
Finansman Gelirleri 803.342 250.913
Finansman Giderleri (-) 2.196.810 2.240.493
Net Parasal Pozisyon Kazanglari (Kayiplari) 1.509.507 2.015.003
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/(Zarari) 2.211.921 1.886.944
Dénem Vergi Gideri (-) 118.755 92.781
Ertelenmis Vergi Geliri/ Gideri (+,-) -663.031 1.656.062

Donem Kari 1.430.135 3.450.225

2. Likidite Yonetimi

Likidite Yonetimi (Bin TL) 30.09.2026 31.12.2025
Vadeli mevduat 109.700 497.887
Vadesiz mevduat 169.580 206.895
Alinan gekler 13.000 87.644
Toplam 292.280 792.426

3. Finansman Kaynaklari

Finansal Borglar (Bin TL) 30.09.2026 31.12.2025
Kisa Vadeli Bor¢clanmalar 219 73.272
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 4.012.464 3.377.917
Uzun Vadeli Borglanmalar 8.803.959 6.903.389
Toplam 12.816.642 10.354.577

Devam eden projelerin finansmaninda kullanilmak tGizere ¢ekilen toplam kredi bakiyesi rapor donemi

itibariyla 12,8 milyar TL olarak gerceklesmistir.

4. Hisse Performansi
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Ziraat GYO paylari, 06.05.2021 tarihinde ZRGYO koduyla Borsa istanbul'da islem gdrmeye

baslamistir. Sirket paylari halihazirda Ana Pazar'da islem gormektedir.

31.12.2024-30.09.2026 donemine iliskin hisse kapanis fiyatlari ile islem hacmi asagidaki grafikte
sunulmaktadir.

ZRGYO Hisse Grafigi
4212 mnTL*
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*12 Haziran 2026 tarihindeki 4,2 milyar TL tutarindaki istisnai islem hacmi, grafik 6lgeginin okunabilirligini korumak amaciyla agiklama etiketiyle
gosterilmistir.

30.09.2026 itibariyla ZRGYO payinin kapanis fiyati 19,30 TL seviyesinde gergeklesmis olup, Sirketin
piyasa degeri 90,6 milyar TL diizeyindedir.

5. Portfoy Sinirlamalarina Uyum
Sirketin, SPK’nin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”ne gére

bireysel finansal tablolari uyarinca hazirlanan portféy sinirlamalarina uyumun kontrolli asagida

gosterilmektedir.

Portfoy Sinirlamalari ilgili Diizenleme 30.Eyl.26 31.Ara.25 Asgari/Azami Oran

Uzerinde proje gelistirilecek muilkiyeti ortakliga ait olmayan

111-48.1. Md. 22 %0 %0 A i %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri /(@ ° ° zami 7
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayal haklar 11-48.1. Md. 24 / (a). (b %98 %97 Asgari %51
Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 11-48.1. Md. 24 / (b) %1 %1 Azami %49
Yabana_ ge_\yrimenkuller, gay_rimenkule dayali projeleri gayrimenkule dayali 1-48.1. Md. 24 / (d) %a %3 Azami %49
haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari
Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) %0 %0 Azami %20
isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) %0 %0 Azami %10
Borglanma siniri 111-48.1. Md. 31 %10 %8 Azami %500
DAE)viAz CinsindenAVadeIi-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL 1-48.1. Md. 24 / (b) %0 %0 Azarmi %10
Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi aracglari yatirnmlarinin toplami 11-48.1. Md. 22/(1) %0 %0 Azami %10
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Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili Diizenleme 30.Eyl.26 31.Ara.25

Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24/ (b) 169.944.410 666.187.082
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayah haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 117.944.841.340 112.903.618.037
Istirakler 111-48.1. Md. 24/ (b) 1.289.723.016 1.289.723.016
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 1.416.320.461 1.961.878.655
Toplam varliklar (AKktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 120.820.829.227 116.821.406.790
Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 9.497.428.975 7.873.966.012
Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 - -
Finansal kiralama borglart 111-48.1. Md. 31 - -
[liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 4.936.515 1.700.741
Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 98.981.115.316 98.514.429.349
Diger kaynaklar 12.337.348.421 10.431.310.688
Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 120.820.829.227 116.821.406.790
Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 30.Eyl.26 31.Ara.25
Para ve sermaye piyasasi araglarmmn 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismu 111-48.1. Md. 24/ (b) 109.700.000 497.725.323
?a(:;:]zi fnu;inggztn/vla((izll;\:lizssljbrlnevduat / Ozel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden 111-48.1. Md. 24/ (b) 154.529.466 661.436.865
Yabanci sermaye piyasasi araglart 111-48.1. Md. 24/ (d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayah haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) 4.950.103.114 3.855.007.539
Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) - -
Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24/ (d) - -
Tsletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1 (a) - -
Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 413.886 321.886
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhiga ait olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri I11-48.1. Md. 22 / (e) - -
Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatrimlarmn toplami 111-48.1. Md.22/(l) 151.508.793 77.996.387

Raporlama donemi itibariyla portféy sinirlamalarina uyum saglanmistir.

D. RiSK YONETiIMI VE i¢ DENETIM MEKANIZMASI

Sirket faaliyet ve hizmetlerinin mevcut kanun ve diizenlemelere uygun olarak etkin, glivenilir ve
kesintisiz bir sekilde ylritilmesini, Sirket varliklarinin korunmasini, muhasebe ve finansal raporlama
sisteminin butdnlGgund, tutarlihgini, givenilirligini ve zamaninda elde edilebilirligini saglamaya
yonelik kontrol faaliyetlerinin timiini kapsayacak sekilde sirket binyesinde i¢ kontrol sistemi

kurulmustur.

Sirket denetim ve kontrol sistemleri; uluslararasi uygulamalara, ilkelere ve 6rglitlenme prensiplerine
uygun olarak diizenlenmistir. ic Denetim ve Risk Yonetim Birimi diger birimlerden bagimsiz ve ayri
bir birim olarak yapilandiriimis olup, Yénetim Kurulu’'na bagli ¢alismaktadir. Sirketin i¢ kontrol

faaliyetleri ic Denetim Birimi biinyesinde yiritilmektedir.

ic Denetim ve Risk Yénetimi birimi calisma esaslari, gorev tanimlari, yetki ve sorumluluklar Sirket
Yénetim Kurulu tarafindan onaylanan “ic Denetim ve Risk Yénetimi Yonetmeligi” ile belirlenmistir.
Birimin yil icerisindeki faaliyetleri Denetim Komitesi ve Yénetim Kurulu tarafindan onaylanan “i¢
Denetim ve Risk Yonetimi Faaliyet Plan1” dogrultusunda gerceklestirilmektedir. Denetim Plani
kapsaminda yapilan calismalarda, belirlenen sireclerin veya faaliyetlerin 6nemli bir hatayi icerip
icermedigi, kontrol noktalarinin etkinligi hususlarinda makul bir glvence verilmesi

hedeflenmektedir. Denetimler sonucunda tespit edilen riskleri iceren denetim raporlari Ust
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Yonetime ve Yonetim Kuruluna sunulmaktadir. Raporlanan tespit ve tavsiyeler (izerine yonetimin
aldig1 tedbirlerin yeterliligi ve etkinligi dizenli bulgu takibi ile degerlendiriimektedir. Tim bu
denetim faaliyetleri Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinden olusan Denetim Komitesi'ne
sunulmaktadir.

ic Denetim Birimi; Sirket icinde i¢ Kontrol ve Risk Ydnetimi sistemlerinin etkin ve yeterli isledigine,
faaliyetlerin yasal mevzuat ile Sirket ici strateji, politika, ilke ve hedefler dogrultusunda etkin ve
ekonomik olarak yiritildaglne, Gretilen bilginin dogru, tam ve glvenilir olduguna, varliklarin
korunduguna dair iceriye ve disariya giivence saglamak temelinde faaliyetlerini yiriitmektedir. ic
Denetim Birimi, Sirketin her biriminin is siliregleri ve faaliyetleri hakkinda izleme, inceleme ve
denetim ¢alismalari ylritmekte; inceleme sonuglarina dayali olarak gesitli analizler yapmakta ve risk
odakh denetim faaliyetleri kapsaminda gerekli gordigiu alanlarda onleyici, dizeltici ve/veya

iyilestirici 6neriler sunmaktadir.

E. DIGER HUSUSLAR
1. Rapor Donemi Sonrasi Gergeklesen Olaylar

istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Yassibren Mahallesi'nde yer alan tasinmaz (zerinde proje
gelistirilmesine yonelik 28.08.2026 tarihinde imzalanan Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylagimi
Sozlesmesi kapsaminda, s6z konusu arsanin tapusu 06.10.2026 tarihinde teminat mahiyetinde

Sirketimize devredilmistir.

Sirketimizin JCR Avrasya Derecelendirme A.S. tarafindan gergeklestirilen kredi derecelendirme notu
gozden gecirme siireci Ekim 2026’da tamamlanmistir. Yapilan degerlendirme sonucunda, Uzun
Vadeli Ulusal Kurum Kredi Rating Notumuz yatirim yapilabilir seviyedeki en yiiksek notasyon olan
AAA (tr) / Duragan Gorinum seviyesinde teyit edilmistir. Kisa Vadeli Ulusal Kurum Kredi Rating
Notumuz J1+ (tr) / Duragan Gorinum, Uzun Vadeli Uluslararasi Yerel ve Yabanci Para Kurum Kredi

Rating Notlarimiz ise BB / Duragan Goriiniim seviyesinde korunmustur.

2. Sirketin Taraf Oldugu / Devam Eden Davalar

Rapor dénemi itibariyla yurt icinde devam eden 6nem diizeyi diisiik 6 adet davamiz bulunmaktadir.

3. Sirketin Yararlandigi Tesvikler

Sirketimiz yatirim faaliyetlerinde herhangi bir tesvikten yararlanmamaktadir.

4. Mevzuat Degisiklikleri

Sirket faaliyetlerini 6nemli Olclide etkileyecek mevzuat degisikligi bulunmamaktadir.
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5. Gayrimenkul Degerleme Raporlari Ozet Tablosu

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

28

TASINMAZ ADI

iSTANBUL FINANS MERKEZi ZIRAAT KULELERI*
BEYOGLU BiNASI

AKSARAY BINASI

KADIKOY RIHTIM BINASI

MASLAK BINALARI

MECIDIYEKOY BiNASI

BAHGEKAPI POSTANE CAD.BINASI
CAGALOGLU BINASI

BEYAZIT BIiNASI

iSTANBUL-ERENKOY BiNASI (3 DUKKAN, 1 DAIRE)
EFES BiNASI

KAHRAMANMARAS DULKADIROGLU BINASI
GANKAYA BINASI

FRANKFURT BiNASI

MUGLA-BODRUM PROJESI

KIZILAY BiNASI

BESIKTAS BINASI

GALATASARAY BINASI

iISTANBUL-KADIKOY OSMANAGA PROJESI
ANTALYA BiNASI

CEBECI BINASI

SEHREMINI BINASI

BORNOVA BINASI

CINARLI BiNASI

TUNEL BINASI

TAKSIM BiNASI

iISTANBUL-BAYRAMPASA PROJESI

YENISEHIR IHLAMUR SOKAK BINASI

GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETi

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

CLS KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

CLS KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.
TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

26.12.2025
18.12.2025
17.12.2025
18.12.2025
19.12.2025
22.12.2025
19.12.2025
19.12.2025
19.12.2025
07.11.2025
17.12.2025
18.12.2025
01.12.2025
22.12.2025
17.12.2025
01.12.2025
17.12.2025
22.12.2025
10.12.2025
22.12.2025
01.12.2025
22.12.2025
01.12.2025
12.12.2025
28.11.2025
19.12.2025
01.12.2025
17.12.2025

EKSPERTIZ
DEGERI

£61.362.561.875
£1.407.460.000
£325.200.000
£458.465.000
£2.013.770.000
£272.680.000
£410.000.000
£309.775.000
£450.750.000
£82.000.000
£380.500.000
£7.040.000
£109.290.000
11.045.000 €
£150.100.000
£250.000.000
£300.000.000
£324.350.000
£470.000.000
£310.380.000
£124.000.000
£82.490.000
£238.726.000
£383.960.000
£129.150.000
£599.150.000
£233.040.000
£140.000.000
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29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

*Sirketin halihazirda ydnetim binasi olarak kullanmakta oldugu IFM Ziraat Kuleleri biinyesindeki ofis alani, 2025 yil sonunda 562.799.923,-TL deger ile maddi duran varliklar altina dahil edilmistir.

YENISEHIR BiNASI

LEVENT ARSASI

KARAKQOY PROJESI

BAHGEKAPI BiNASI

iSTANBUL/ALTUNIZADE BiNASI
CAGALOGLU TARiHi BINA

KARAMURSEL BiNASI

iZMiR-BAYRAKLI PROJES| VE ARSALARI
ANKARA OKUL BiNASI

SANLIURFA OTEL BiNASI

KOCAELI-KARTEPE NATAMAM OTEL PROJESI
SARAJEVO BiNASI

KORDON KONAK PROJESI
ISTANBUL-GOKTURK PROJESI
MOLA-ISTANBUL

ADANA-SEYHAN PROJESI

AFYON- EMiRDAG PROJESI

BURSA -KARACABEY PROJESi VE ARSALARI
HATAY-iSKENDERUN PROJESI

MALATYA- BATTALGAZI PROJESI
SIVAS-SANAYIi CARSISI PROJESI

ISTANBUL- SULTANBEYLI BATTALGAZI PROJESI
iSTANBUL- SULTANBEYLi MiMARSINAN PROJESI
TEKIRDAG- SULEYMANPASA PROJESI

HATAY ANTAKYA PROJESI (SARAYCIK MAH.)
HATAY ANTAKYA PROJESI (GUNYAZI MAH.)
KAHRAMANMARAS PROJESI

ADIYAMAN PROJESI

KAZAKISTAN ALMATI PROJESI

ISTANBUL-BALMUMCU PROJESI

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.
TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
ADNAN MEHMEDAGIC

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
PKF GAYRIMENKUL DEGERLEME

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

17.12.2025
19.12.2025
19.12.2025
19.12.2025
22.12.2025
19.12.2025
05.12.2025
19.12.2025
22.12.2025
22.12.2025
19.12.2025
15.12.2025
03.12.2025
03.11.2025
22.12.2025
09.12.2025
15.12.2025
22.12.2025
17.12.2025
06.10.2025
18.12.2025
19.12.2025
09.12.2025
22.12.2025
22.12.2025
22.12.2025
23.12.2025
10.12.2025
23.12.2025
23.12.2025

£270.000.000
£2.960.060.000
£1.203.240.000
£590.085.000
£63.050.000
£469.925.000
£55.000.000
£3.394.118.116
£400.000.000
£581.860.000
£545.470.000
49.406.000 BAM
£228.925.000
£417.229.301
£695.105.000
£68.000.000
£107.970.000
£71.925.000
£493.500.000
£748.130.000
£166.465.000
£1.130.000.000
£255.000.000
£139.755.000
£327.788.215
£283.508.841
£458.785.000
£510.067.000

15.856.492.000 KZT

£386.942.000
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