ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S.
BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETCI RAPORU



BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. BGF Katihim Ozel Gayrimenkul Yatirim Fonu Kurucu Yonetim Kurulu'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. BGF Katihm Ozel Gayrimenkul Yatirrm Fonu'nun (“Fon”) 1 Ocak - 31 Aralik
2024 tarihli finansal durum tablosu ile ayn tarihte sona eren hesap donemine ait kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli
muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal
tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorlislimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina fliskin Teblig (II-14.2) (“Teblig”) cercevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar: hiikiimlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”’na uygun
olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, SPK diizenlemeleri ¢ercevesinde kabul edilen ve Kamu Go6zetimi, Muhasebe
ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlar’nin bir
parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Bu standartlar
kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine iliskin Sorumluluklar” béliimiinde ayrmtili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan
yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 dahil) (“Etik Kurallar”) ile
SPK mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili olarak yer alan
etik ilkelere uygun olarak Fon’dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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3. Kilit Denetim Konular1
Tarafimizca raporumuzda bildirilecek bir kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.

4. Kurucu Yonetiminin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara
iliskin Sorumluluklar:

Kurucu yonetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlhslik
icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Fon’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece igletmenin siirekliligi esasi
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Fon’un finansal raporlama siirecinin gozetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanhshk icerip icermedigine
iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetgi 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.
Yanlighiklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanlighiklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa
bu yanlisliklar 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:

o Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhslig: tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir
yanlighgi tespit edememe riskinden yiiksektir.

. Fon’un i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

o Kurucu yonetimi tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminleri ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadig degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili onemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonugclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Fon’un siirekliligini sona erdirebilir.

. Finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan iglem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist 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 {ist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag1 olumsuz sonuclarin, kamuya ac¢iklamanin doguracagi kamu yararini agacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1l Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca, Fon’'un
1 Ocak - 31 Aralik 2024 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile Fon’un bagli oldugu
semsiye fon i¢ tiiziigiiniin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli
bir hususa rastlanmamigtir.

2. TTK’nin 402. maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca, Kurucu Yonetim Kurulu tarafimiza denetim

kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

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

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 28 Mart 2025
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ZIiRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL

YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2024 TARIHi iTIBARIYLA

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

Dipnot
referanslarn 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 20 15.503 2.367.781
Yatirim amagh gayrimenkuller 11 2.365.899.000 790.594.059
Finansal varliklar 10 325.872.819 41.472.060
Diger alacaklar 6 152.266.311 141.205.549
Toplam varhiklar (A) 2.844.053.633 975.639.449
Yukumlalukler
Ertelenmis vergi ylkimliligi 17 48.420.167 -
Diger borglar 6 40.441.897 64.142.219
Toplam yukumlaltkler

( Toplam Degeri/Net Varlhik Degeri Haric) (B) 88.862.064 64.142.219
Toplam deger/Net varlik degeri (A-B) 2.755.191.569 911.497.230

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL

YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$ 1 OCAK - 31 ARALIK 2024 DONEMINE AiT
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 7 Eylal -
referanslari 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
KAR VEYA ZARAR KISMI
Kar payi gelirleri 13 - 18.477.677
Finansal varlik ve gayrimenkul
yatirimlarina iliskin gergeklesmis (zararlar)/karlar 13 69.380.782 5.313.091
Finansal varlik ve gayrimenkul
yatirimlarina iliskin gergeklesmemis (zararlar)/karlar 13 722.864.540 3.521.018
Esas faaliyetlerden diger gelirler 14 275.000.000 -
Esas faaliyet gelirleri 1.067.245.322 27.311.786
Yonetim dcretleri (-) 8 (7.789.013) (895.928)
Saklama Ucretleri (-) 8 (26.522) (2.751)
Denetim ucretleri (146.517) -
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 8,14 (7.575.760) (14.216.324)
Esas faaliyet giderleri (15.537.812) (15.115.003)
Esas faaliyet kari 1.051.707.510 12.196.783
Ertelenmis vergi gideri/geliri (48.420.167) -
Net donem kari (A) 1.003.287.343 12.196.783
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - -
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar - -
Diger kapsamh gelir (B) - -
Toplam degerde/net varhk degerinde artis (A+B) 21 1.003.287.343 12.196.783

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olugtururlar.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2024 DONEMINE AiT

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI DEGiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 7 Eylal -
referanslari 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
1 Ocak itibariyla

toplam deger/net varhk degeri 21 911.497.230 -
Toplam deger/net varlik degerinde artig 21 1.003.287.343 12.196.783
Katilma pay1 ihrag tutari (+) 21 840.406.996 899.300.447
Katilma pay1 iade tutar (-) 21 - -

31 Aralik itibariyla toplam deger/
net varhk degeri 21 2.755.191.569 911.497.230

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici parg¢asini olustururlar.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL

YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2024

DONEMINE AiT NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 7 Eylul -
referanslari 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
A. isletme faaliyetlerden nakit akislar: (842.759.274) (896.932.666)
Net donem kart 1.003.287.343 12.196.783
Net donem kar1 mutabakati
ile ilgili dizeltmeler: (674.444.373) (21.998.695)
Kar pay1 gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler - (18.477.677)
Vergi gideri/geliri ile ilgili diizeltmeler 48.420.167 -
Gergege uygun deger kayiplari/(kazanglart)
ile ilgili diizeltmeler 13 (722.864.540) (3.521.018)
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (1.171.602.244) (905.608.431)
Alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler (11.060.762) (141.205.549)
Borglardaki artis ile ilgili diizeltmeler (23.700.322) 64.142.219
Isletme sermayesinde gergeklesen diger
artis / (azalisla) ilgili diizeltmeler (1.136.841.160) (828.545.101)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar: (842.759.274) (915.410.343)
Alman kar pay1 - 18.477.677
B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislari: 840.406.996 899.300.447
Katilma pay1 ihraglarindan elde edilen nakit 21 840.406.996 899.300.447
Katilma pay1 iadeleri i¢in 6denen nakit 21 - -
Yabanci para cevrim farklarinin etkisinden once
nakit ve nakit benzerlerindeki net (azahs) / artis (2.352.278) 2.367.781
C. Yabanci para cevrim farklarmin
nakit ve nakit benzerleri zerindeki etkisi - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki
net (azahs) / artis (A+B+C) (2.352.278) 2.367.781
D. Donem basi nakit ve nakit benzeri degerleri 2.367.781 -
Donem sonu nakit ve nakit benzeri degerleri (A+B+C+D) 20 15.503 2.367.781

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olugtururlar.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIiHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. BGF Ozel Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”) Ziraat Portfoy Yonetimi
A.S. tarafindan yonetilmektedir.

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52’nci ve 54’iincii
maddelerine dayanilarak ve bu igtiiziikk hiikiimlerine gore yonetilmek {izere nitelikli yatirnmcilardan
katilma paylari karsilig1 toplanan para, gayrimenkuller, [11-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi’nin 18. maddesinin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler veya gayrimenkule dayali haklarla, pay sahipleri hesabina, inangl
miilkiyet esaslarima gore gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklardan ve para ve sermaye
piyasas1 araglarindan olusan portfoyii isletmek amaciyla Ziraat Portfoy Yénetimi A.S. BGF Ozel
Gayrimenkul Yatirim Fonu kurulmustur.

Fon’un Kurucu’su, Yonetici’si ve Saklayict Kurum’u ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:
Kurucu:

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. _ } ]
Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi B Blok No:44B I¢ Kap1 No:13 Umraniye/Istanbul

Yonetici:

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. _ ) '
Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi B Blok No:44B I¢ Kap1 No:13 Umraniye/Istanbul

Saklayic1 Kurum:

T.C. Ziraat Bankasi A.S. (Portfoy Saklayicisi)
Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi No:44A Umraniye/istanbul

Fon portféyinin yénetimi

Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarimt koruyacak sekilde temsili, yonetimi, ydnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictiizik ve ihra¢ belgesi hikimlerine uygun olarak yiritilmesinden
Kurucu Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu, Fon’a ait varliklar iizerinde kendi adina ve
Fon hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklan kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda digaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmasi, Ziraat Portféy Yonetimi A.S. sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfoyii, yonetici Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak igtiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi deger artisi, alim satim kazanci ve kira geliri elde etmek amaciyla 111-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatiim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’nde (Teblig) izin verilen gayrimenkul
yatirimlarini yapmak ve yine Teblig’de izin verilen faaliyetleri yiiriitmektir. Fon’un 6nceligi deger artist
ve alim satim kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varliklarim elde tuttugu siire boyunca kira geliri
de elde edebilir. Fon, iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir
takyidat gerhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta dngdriilen
sinirlar dahilinde yatinnm yapabilir. Fon sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde
nakdi veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi,
Teblig’in 23. maddesi kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIiHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)
Fon yonetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasasi araglarindan olusan menkul kiymetler portfoyii Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir. Fon’a iligkin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler Fon malvarligindan
karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfdy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplamimin Fon toplam
degerine gore st simurt yillik %15°dir. Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, Kurucu, en son
tarihli finansal tablolarda yer alan Fon toplam degerinin giinliik %0,001918’1 (yillik olarak %0,7)
tutarindaki yonetim {icretini Fon’a tahakkuk ettirir ve Fon’da yeterli nakit oldugunda Fon’dan tahsil eder.

Denetim Ucretleri

SPK’nin 6 Ocak 2005 tarih ve 9/1 sayili karar1 dogrultusunda 1 Subat 2005 tarihinden itibaren saklama
komisyonu ve bagimsiz denetim giderleri dahil fon giderlerinin kurucu tarafindan degil fonun mal
varligindan giinliik olarak tahakkuk ettirilerek karsilanmasina karar verilmistir.

Denetim ticretleri cari donemde Fon’un mal varligindan giinliik olarak tahakkuk ettirilmistir.
Fonun siresi

Fon suresizdir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

Finansal tablolar, Kurucu Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmig ve 28 Mart 2025 tarihinde
yayinlanmasi igin yetki verilmistir. Kurucu Yonetim Kurulu’nun finansal tablolar1 degistirme yetkisi
bulunmaktadir.

Fon'un sona ermesi ve fon varhiginin tasfiyesi

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olugsmas1 halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve
stirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye
iligskin alinan Kurucu yonetim kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

- Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’'un yatirnm fonlarma iligkin diizenlemeleri
uygulanir.

- Fon’un, 1I1.52-1 sayili Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfoylindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada
satilir. Bu sekilde satigt miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya ¢evrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi,
ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore katilma payi sahiplerine dagitilir.

- Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla yatirimcilara
haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul
yatirrmi yapilmaz. Uygun piyasa kosullari olustuk¢ca Fon’un varliklar satilarak nakde ¢evrilir,
alacaklar1 tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara
gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma
paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin
ticaret sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir.
Ticaret siciline yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt1 isgiinii
icinde Kurul’a gonderilir.
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1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)

- Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihrag¢ edilemez ve geri alinamaz.

- Fon’un IIL.52-1 sayili Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 28. maddesinin birinci
fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak
usul, Kurucu’nun ve/veya Portfoy Saklayicisi’nin iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

- Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatirimlarna iliskin yatiriom sinirlamalarn

Fon’un yatirim stratejisi deger artisi, alim satim kazanci ve kira geliri elde etmek amaciyla Teblig’de
izin verilen gayrimenkul yatirimlarini yapmak ve yine Teblig’de izin verilen faaliyetleri yiiriitmektir.
Fon’un onceligi deger artig1 ve alim satim kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varliklarii elde
tuttugu siire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon, iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan
gayrimenkullere de mevzuatta Ongoriilen sinirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon’un menfaatine
olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak Gdenebilir ve satilan
varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye piyasasi mevzuatinda
izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya finansman
limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda rehnedilebilir ve teminat
gosterilebilir. Fon’un gayrimenkul yatirimlar1 ve yonetimi, katiim finans ilkelerine uygun olarak
gerceklestirilir ve buna iligkin icazet belgesi alinir.

Ayrica fon portfoyilinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim
sinirlamalarina uyulur;

Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

- Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 say1l1 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine iist hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari fon adina tiglincii kisilere devredebilir.

- Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller lizerinde fon adina bagka kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tiglincii kisilere
devrine izin verebilir.

- Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

- Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu
oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin {igiincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik,
hak ve islemler dikkate alinir. Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir

- Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali
haklarin degeri fon toplam degerinin %30 unu agamaz. Teblig’in 23. maddesi hitkmii saklidir.
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1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)

Kurucu ve yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim
bakimindan 8.2.8. maddesi hiikiimleri saklidir.

b)  Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

c) Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
stipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve
bu amacla personel istihndam edemez.

¢)  Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar ve haklari fon portfyiine
dahil edemez.

d)  Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

e)  Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, Iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklar,
istirakleri ve/veya yOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bdliimler, ingaatin
tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir. (Madde 8.2.8)

Katilma paylarmin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, portfoyde yer alan
repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una kadar, borsada veya borsa
disinda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

A.

(@)

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR
Uygulanan muhasebe standartlar1 ve TFRS'ye uygunluk beyam

30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yatirim
Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma iliskin Tebligi" (II-14.2), 26 Subat 2016 tarihli ve
29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Esaslarina
fliskin Tebligi (II-14.2)'nde Degisiklik Yapilmasinda Dair Teblig (1I-14.2.a)" ile 30 Aralik 2013
tarihinde yiirlirlige girerek yatirnm fonlarmin finansal tablolarinin hazirlanmasinda Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus
olan Tiirkiye Muhasebe Standartlart (“TMS”) esas alinmasi hiikiim altina alinmistir. Bununla
birlikte Fon’un portfoylindeki varliklarin gercege uygun deger Olciimlerinde Teblig’in 9.
maddesinde belirtilen degerleme ilkeleri esas alinmistir (Dipnot 2.D.g). Standartlarinin TMS
olarak esas alinmasi hiikiim altina alinmis ve finansal rapor tanimi yapilarak, bu kapsama
finansal tablolar, sorumluluk beyanlar1 ve portfoy raporlart alinmistir. Fiyat raporlart ve portfoy
dagilim raporlarindan olugsan portfoy raporlari, fon portféylerinde yer alan varliklarin
degerlenmesine ve degerlemeler sonucunda hesaplanan fon portfoy ve toplam degerlerine iliskin
bilgileri igeren raporlar olarak diizenlenmistir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

A.

(b)

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

Fon’un finansal tablolart ve dipnotlari, SPK tarafindan 30 Aralik 2013 tarihli biilten ile
aciklanan formatlara uygun olarak ve zorunlu kilian bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Fon muhasebe kayitlarimin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan ¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Fon ictiiziiglinde belirtilen hiikiimlere, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap
Plam sartlarina uymaktadir. Bu finansal tablolar, ger¢ege uygun degerleri ile gosterilen finansal
varlik ve yilikiimliiliiklerinin diginda tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis, kanuni kayitlara
TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve simiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir.

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile yansitilan finansal varliklar, haricinde maliyet esas1
baz alinarak TL olarak hazirlanmistir.

Yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar

Yeni bir TFRS’nin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas1 degisiklikleri, s6z
konusu TFRS’nin sayet varsa, gecis hiikiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak
uygulanmaktadir. Herhangi bir gegis hiikmiiniin yer almadig1 degisiklikler, muhasebe politikasinda
istege bagli yapilan 6nemli degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak
uygulanmakta ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.

a.

31 Aralik 2024 tarihi itibarwyla yiiriirliitkte olan yeni standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1, Sozlesme kosullar: olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama ddneminden sonraki on iki ay i¢inde uymasi gereken
kosullarin  bir yiikiimliiliigiin siniflandirmasin1  nasil etkiledigine acgiklik getirmektedir.
Degisiklikler ayn1 zamanda isletmenin bu kosullara tabi yiikiimliliklerle ilgili sagladig
bilgilerin iyilestirilmesini de amaglamaktadir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)

A.

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. 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 kismi veya tamami bir endekse
veya orana bagli olmayan degisken kira O0demelerinden olusan satis ve geri kiralama
islemlerinin etkilenmesi muhtemeldir.

TMS 7 ve TFRS 7 ‘deki tedarik¢i finansman anlasmalarina iliskin degisiklikler; 1 Ocak
2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler tedarik¢i finansman anlasmalarinin ve isletmelerin yiikiimliiliikleri, nakit akislar
ve likidite risklerinin {izerindeki etkilerine dair seffafligi arttirmak i¢in agiklama yapilmasini
gerektirir. Ac¢iklama gereklilikleri, UMSK (Uluslararas1i Muhasebe Standartlar1 Kurumu)’nun,
yatirimcilarin, bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani anlagmalarinin yeterince agik olmadigi ve
yatirimeilarin analizini engelledigi yoniindeki endiselerine verdigi yanattir.

TSRS 1, “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Aciklanmasmna iliskin Genel
Hukimler” 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu standart, bir sirketin deger zinciri igerisindeki siirdiiriilebilirlikle
ilgili maruz kaldig1 6nemli riskler ve firsatlarin agiklanmasina yonelik temel gerceveyi igerir.

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

Bununla birlikte, KGK'nin 29 Aralik 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Kurul
Karari’'nda belirli isletmelerin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren zorunlu siirdiiriilebilirlik
raporlamasina tabi olacagi aciklanmigtir. 5 Ocak 2024 tarihli “Tirkiye Sirdiiriilebilirlik
Raporlama Standartlar1 (TSRS) Uygulama Kapsamina Iliskin Kurul Karar” kapsaminda
stirdiriilebilirlik raporlamasina tabi olacak isletmelerin belirlenmesi amaciyla siirdiiriilebilirlik
uygulamasi kapsamina giren igletmeler sayilmaktadir. Diger taraftan, 16 Aralik 2024 tarihli
“Tiirkiye Siirdiiriilebilirlik Raporlama Standartlar1 (TSRS) Uygulama Kapsamina Iliskin Kurul
Karar1” uyarinca siirdiiriilebilirlik raporlamasina tabi olacak isletme kapsaminda degisiklige
gidilmisgtir.

S6z konusu degisikliklerin Fon’un finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla yaymimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar, degisiklikler ve yorumlar:

Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan yeni yayimlanan ancak Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan heniiz mevzuata kazandirilmayan
standartlarda UFRS kodifikasyonu korunmustur.

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’lin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege baglh katilim 6zelligine
sahip yatirim s6zlegmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.
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SUNUMA ILiSKIN TEMEL ESASLAR (Devam)

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemleri i¢in gegerlidir. Bir igletme, belirli bir amag i¢in belirli bir dlgiim
tarihinde bagka bir para birimine gevrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya
faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, baska bir para birimini
elde etme olanagi mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem
uygulanabilir haklar ve yiikiimliiliikkler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gerceklesir.

TFRS 9 ve TFRS 7°deki Finansal Araclarin siniflandirma ve ol¢iimiine iliskin
degisiklikler; 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemleri
i¢in gegerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler:

. elektronik nakit transferi sistemi araciligiyla 6denen bazi finansal borglar i¢in yeni bir
istisna ile birlikte, bazi finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin muhasebelestirilmesi ve
finansal tablo dis1 birakilmasiyla ilgili zamanlamaya iliskin gerekliliklere agiklik

getirilmesi;

. bir finansal varlifin yalmzca anapara ve faiz Odemeleri kriterini karsilayip
karsilamadiginin degerlendirilmesine iliskin daha fazla rehberlik saglanmasi ve agikliga
kavusturulmasi;

. nakit akiglarini degistirebilecek s6zlesme sartlarina sahip belirli araglar ig¢in yeni

aciklamalar eklemek (cevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulagilmasiyla
baglantili 6zelliklere sahip bazi araglar gibi); ve

. gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarina iligkin
aciklamalarda gilincellemeler yapilmasidir.

UFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler — 11. Degisiklik; Yillik iyilestirmeler, bir Muhasebe
Standardindaki ifadeleri agikliga kavusturan veya Muhasebe Standartlarindaki hiikiimler
arasindaki nispeten kiiclik beklenmeyen sonuglari, gézden kagirilan noktalar veya tutarsizliklari
diizelten degisikliklerle sinirhidir. 2024 degisiklikleri asagidaki standartlara iligkin yapilmigtir:

. UFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamast;

. UFRS 7 Finansal Araglar: Aciklamalar ve Standardin ilisigindeki UFRS 7’nin
uygulanmasina yonelik Rehber;

. UFRS 9 Finansal Araclar;

. UFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar ve

. UMS 7 Nakit Akis Tablosu.

UFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve A¢iklama; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemleri i¢in gegerlidir. Bu, kar veya zarar tablosundaki
giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve agiklanmasina iliskin yeni standarttir.
UFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar asagidakilerle ilgilidir:

. kar veya zarar tablosunun yapisi

. igletmenin finansal tablolarmin diginda raporlanan belirli kir veya zarar performans
oOlgiitleri (yani yonetim tarafindan tamimlanan performans 0lgiitleri) i¢cin mali tablolarda
gerekli agiklamalar; ve

. genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar i¢in gecerli olan toplama ve ayrigtirmaya
iligkin gelistirilmis ilkeler.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

A.

©

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

UFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliliigii Bulunmayan Bagh Ortakhklar:
Aciklamalar; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri
icin gecerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart diger UFRS’ler ile
birlikte uygulanmaktadir. Sartlar1 saglayan bir baglh ortaklik, agiklama hiikiimleri hari¢ diger
UFRS Muhasebe Standartlarindaki hiikiimleri uygular ve bunun yerine UFRS 19'daki azaltilmis
aciklama gerekliliklerini uygular. UFRS 19'un azaltilmis agiklama gereklilikleri, sartlari
saglayan bagl ortakliklarm mali tablolarimin kullanicilarimin bilgi ihtiyaglar1 ile mali tablo
hazirlayicilart igin maliyet tasarruflarim1 dengeler. UFRS 19, sartlar1 saglayan bagli ortakliklar
icin goniilli uygulanabilecek bir standarttir. Bir bagh ortaklik asagidaki durumlarda ilgili
sartlar saglar.

. kamuya hesap verme yiikiimliiligiiniin bulunmamasi ve
. UFRS Muhasebe Standartlarina uygun, kamunun kullanimima agik konsolide mali

tablolar {ireten bir ana veya ara ana ortakliginin olmasi.

Karsilastirmali bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Fon muhasebe kayitlarmin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarimin hazirlanmasinda SPK
tarafindan ¢ikarilan prensipler ve sartlara, yiirlirlikteki ticari ve mevzuat ile SPK’nin tebliglerine
uymaktadir.

Fon, 7524 Sayili Kanuna istinaden yatirim amacli gayrimenkullerden elde ettigi kazanglar {izerinden
31 Aralik 2024 tarihi itibariyle hesaplamis oldugu 72.058.101 TL tutarinda ertelenmis vergi
yikimliligiinin 72.097.160 TL’sini cari donem ertelenmis vergi giderine ve 39.059 TL’sini ise
geemis donem ertelenmis vergi gelirine yansitmistir.

(b)

(©)

Netlestirme/mahsup

Finansal varlik ve ylkimlilikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve
yiikiimliilikleri net olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilirler.

Raporlama para birimi
Fon’un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu,

Fon’un gegerli para birimi olan ve finansal tablo i¢in sunum para birimi olan Tiirk Lirasi
cinsinden ifade edilmistir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)
B. MUHASEBE POLITiKALARINDA DEGIiSiKLiKLER

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli muhasebe hatalar geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. Fon’un dénem iginde
mubhasebe politikalarinda bir degisiklik olmamuistir.

C. MUHASEBE TAHMINLERINDEKIi DEGiSiKLIKLER VE HATALAR

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Fon’un doénem ic¢inde muhasebe tahminlerinde bir
degisiklik olmamustir.

D. ONEMLi MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi
() Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadeli mevduat, vadesiz mevduat ve satin alim
tarihinden itibaren vadeleri U¢ aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve énemli
tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir
(Dipnot 19).

(b)  Yatirim amach gayrimenkuller

Yaturm amacgh gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda iglem maliyetlerini de igeren
maliyet bedelleri ile, takip eden donemlerde ise ger¢ege wuygun degerleri ile
muhasebelestirilmektedir. Yaturm amacgli gayrimenkuller mesleki yeterlilige sahip bagimsiz
degerleme eksperleri tarafindan yapilan degerlemelerde belirtilen makul degerleri esas alinarak
finansal tablolara yansitilmig olup degerleme farklari kar veya zarar tablosunda
muhasebelestirilmistir. Gayrimenkul yatirimlarinin gercege uygun degeri, emsal karsilagtirma
yontemi kullanilarak belirlenmistir (Dipnot 11).
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D.

(©

(d)

O

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devam)
Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden olan islemler, islemin yapildig1 tarihte gegerli olan kurdan; yabanci para
cinsinden olan parasal varlik ve borglar ise, donem sonu Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
doviz alis kurundan Tiirk lirasina ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan kalemlerin ¢evrimi
sonucunda ortaya ¢ikan gelir ve giderler, ilgili yilin kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna dahil edilmistir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis
finansal bilgilerin kamuya a¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile
bilangonun yayimi igin yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Fon, bilango
tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara
alan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Vergi karsihg:

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun (“GVK”) Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006
tarihinde 5527 sayili yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢ercevesinde yayinlanan
23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan karar ile Sermaye Piyasasi
Kanunu’na gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlari (borsa yatirim fonlari ile konut
finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortaliklarinin
portfoy isletmeciligi kazanglari iizerinden yapilacak tevkifat orami degisiklik tarihinden
1 Ekim 2006 tarihine kadar %10, 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-d(4) maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim
fonlarinin kazanglart kurumlar vergisinden istisnadir. Ancak, 2 Agustos 2024 tarihinde
yayinlanan 7524 numarali Kanun ile yapilan degisiklikle, 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren, ilgili
kazang istisnasi, Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az
%50’sini ilgili donem kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci
ayin sonuna kadar dagitmalan sartina baglanmistir. Buna gore séz konusu kar dagitimim
sartinin yerine getirilmemesi durumunda kazanglarin tamami %30’u kurumlar vergisine tabi
olacaktir. Taginmazlardan elde edilen kazanglarin en az %50’sinin, temettii olarak dagitimi
halinde taginmazlardan elde edilen kazanca uygulanan vergi orami (7524 Sayili Kanun ile
KVK’na eklenen 1.1.2025’ten sonra elde edilen kazanclara uygulanacak 32/C Yurtigi Asgari
Kurumlar Vergisi maddesi uyarinca) %10 olarak kullanilacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yaymmlanan “Gayrimenkul Yatirim Fonlarma iliskin
Esaslar Teblig” hiikiimlerine gore Gayrimenkul Yatirim Fonlarini temsil etme yetkisine sahip
kurucunun yonetim kurulu karartyla kar dagitimmna yonelik bir karar almasi miimkiin
bulunmaktadir. Bu dogrultuda kurucu, 2024 yilinda taginmazlardan elde edilen kazanglarin
%50’sinin temettii olarak dagitilacagina iligkin 6n kar dagitim karari almistir.
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E.

()

(9)

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)
Ertelenmis vergi yiikiimliiliigii/varhg

Finansal tablolarda yansitildiklart donemlerden sonraki donemlerde vergiye tabi tutulan gelir ve
gider kalemlerinden kaynaklanan zamanlama farklar iizerinden ertelenmis vergi aktifi veya
yiikiimliiliigii hesaplanmaktadir. Gelir Vergilerine iliskin TMS 12 uyarinca vergi mevzuatina
gore, sonraki donemlerde indirilebilecek mali kar elde edilmesi miimkiin goriildiigii miiddetge,
indirilebilir gecici farklar iizerinden ertelenmis vergi aktifi, biitiin vergilendirilebilir gegici
farklar {izerinden ise ertelenmis vergi ylikiimliiligii hesaplanmaktadir. Ertelenmis vergi aktif ve
yiikiimliilikleri netlestirilmek suretiyle finansal tablolara yansitilmaktadir. Netlestirme
sonucunda olusan net ertelenmis vergi aktifi bilangoda ertelenmis vergi varligi, net ertelenmis
vergi yikiimliiliigi ise ertelenmis vergi yiikiimliiliigii olarak gosterilmektedir. Ertelenmis vergi
geliri/gideri ise ilisikteki gelir tablosunda ertelenmis vergi geliri/gideri olarak gosterilmektedir.

Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle finansal tablolarinda yansittigt %10 oran iizerinden
hesaplanmis ertelenmis vergi yiikiimliiliigii 48.420.167 TL dir.

Gelir/giderin taninmasi

Fon menkul kiymetlerinin donem sonu itibariyla asagidaki degerleme ilkelerine gore
degerlenmesi sonucunda ortaya ¢ikan degerleme farklari, kar veya zararda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliiklere iligskin gergeklesmemis kar/zarar” hesabina kaydedilir.

Bilangoda bulunan finansal varliklarin, alim ve satimi, fon paylarinin alim ve satimi, fonun gelir
ve giderleri ile fonun diger islemleri yapildiklar1 giin itibariyla muhasebelestirilir. Fon’dan
satilan bir menkul kiymet satis giinii degeri (alis bedeli ve satis giiniine kadar olusan deger artis
veya azaliglar1 toplami) {lizerinden “Finansal varliklar” hesabina alacak/bor¢ kaydedilir. Satig
giinii degeri, ortalama bir deger olup; “Finansal varliklar” hesabinin bor¢ bakiyesinin, ilgili
menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satig tutar ile satig giinii degeri
arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Finansal varlik ve yikiimliiliiklere iligkin
gerceklesmis kar/zarar” hesabina kaydolunur.

Satilan menkul kiymete iliskin Fon’un muhasebe kayitlarinda bulunan “Fon paylar deger
artig/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma isabet eden tutar ise, bu
hesaptan c¢ikarilarak “Finansal varlik ve yiikiimliliiklere iliskin ger¢ceklesmis kar/zarar”
hesaplarina aktarilir.

Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’ndaki (“VIOP”) islemler icin teminat olarak verilen tutar her
giin itibariyla agik olan pozisyon rayi¢ degeri de dikkate alinarak degerlenmekte ve ilgili tutarlar
kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Finansal varlik ve yiikiimliiliikklere iliskin
gerceklesmis kar/zarar” kaleminde muhasebelestirilmektedir. Ilgili teminat tutar1 ise bilangoda
“Teminata verilen nakit ve nakit benzerleri” hesabina kaydedilir.
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(9) Uygulanan Degerleme Ilkeleri

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a)  Portféye alinan varhiklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyati satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB
doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baglamak iizere portfoydeki varliklardan;

1)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

8)

9)

Borsada islem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirlikli
ortalama fiyat veya oranlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanis seans1 uygulamasi
bulunan piyasalarda igslem goéren varliklarin degerlemesinde kapanig seansinda
olusan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada
olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

Borsada islem gormekle birlikte degerleme giinlinde borsada alim satima konu
olmayan paylar son islem tarihindeki borsa fiyatiyla; bor¢lanma araglari, ters repo
ve repolar son iglem giliniindeki i¢ verim orani ile degerlenir.

Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlar1 esas
alinarak degerlenir.

Vadeli mevduat, bilesik faiz orami kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

Yabancit para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin
belirlenen doviz alis kuru ile degerlenir.

Tiirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfdy degeri
tablosunda gosterilir. Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu maddedeki
esaslar ¢ergevesinde degerlenir.

Borsa dis1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatin1 en dogru yansitacak sekilde
giivenilir ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

(1) ile (7) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan
yaymmlanan TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili
karara baglanir.

(7) ve (8) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligkin kararlar kurucunun yonetim
kurulu tarafindan alinir.

C) Endeks fonlarin portfoylerinde yer alan varliklardan; baz alman endeks kapsaminda
bulunan varliklar endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise (b)
bendinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde degerlenir.

Fon’un diger varlik ve yiikiimliilikleri, KGK tarafindan yayimmlanan TMS/TFRS dikkate
almarak degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliilikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para i¢in belirlenen d6viz satig kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.
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D.
(h)

@

)

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)
Fon paylar, birim pay degeri ve net varhk degeri

Fon paylar, temsil ettigi degerin tam olarak nakden 6denmesi sartiyla katilimcinin bireysel
emeklilik hesabina aktarilmaktadir. Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay
sayisina boliinmesiyle elde edilmektedir. Her is giinii sonu itibariyle hesaplanan pay degeri,
miiteakip isgiinii duyurulmaktadir. Fon Net Varlik Degeri", “Fon Portfoy Degeri’ne varsa diger
varliklarin eklenmesi ve bor¢larin (Kurucu tarafindan kurulus islemleri i¢in verilen avans harig)
diistilmesi suretiyle bulunur.

iliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucunun sermayesinde pay sahibi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iligkisi
icinde bulundugu istirakleri ve bagh ortakliklar1 digindaki kuruluglar, faaliyetlerinin
planlanmasi, yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile dogrudan veya dolayli olarak yetkili ve sorumlu
olan, yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir gibi yonetici personel, bu kisilerin yakin aile tiyeleri ve
bu kigilerin dogrudan veya dolayli olarak kontroliinde bulunan sirketler, iligkili taraflar olarak
kabul edilmektedir. iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda agiklanir
(Dipnot 4).

Finansal varhklar

Fon, finansal varliklarim “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” ve
“Itfa edilmis maliyeti ile Olgiilen finansal varliklar” olarak smiflandirmakta ve
muhasebelestirmektedir.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

Fon’da “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” olarak
smiflandirilan finansal varliklar, alim satim amach finansal varliklar olup piyasada kisa
donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde
edilen, veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa donemde kar saglamaya yonelik bir
portfoyiin pargasi olan finansal varliklardir.

Almm satim amaglh finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda gergege uygun degerleri
kullanilmakta ve kayda alinmalarin1 izleyen donemlerde gercege uygun degerleri ile
degerlenmektedir. Gergege uygun deger farklar kar/zarara yansitilan finansal varliklarin makul
degerindeki degisiklik sonucu ortaya cikan kar veya zarar gelir tablosunda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliiklere iliskin gergeklesmemis kar/zarar” hesabina dahil edilmektedir.

Gergege uygun deger farklari kar/zarara yansitilan finansal varliklar elde tutarken kazanilan
faizler, faiz geliri olarak finansal tablolara yansitilmaktadir. Temettii gelirleri ise ayr olarak,
temettii gelirleri seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina
yol agmasit durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyet iizerinden Ol¢iiliir. S6z konusu
varliklar, ilk kayda alinmalarinda islem maliyetlerini de igeren elde etme maliyeti ile
mubhasebelestirilmektedir. Kayda alinmayr miiteakiben etkin faiz oram1 yontemi kullamilarak
“Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir.
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Beklenen kredi zarar karsihiginin élgiimii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varlik
veya finansal varlik gruplarina iligkin beklenen kredi zarar karsiliginin 6l¢iimii finansal varligin
durumu ve gelecek ekonomik ilgili 6nemli varsayimlar ve gelismis modellerin kullanimim
gerektiren bir alandir.

Beklenen kredi zararim 6lgmeye iligkin muhasebe kosullarii uygulamak i¢in bir grup énemli
karar alinmasi gereklidir. Bunlar:

- Kredi riskindeki 6nemli artisa iligkin kriterlerin belirlenmesi

- Beklenen kredi zararinin 6l¢iilmesi i¢in uygun model ve varsayimlarin segilmesi

- Iliskili beklenen kredi zarar1 ve her tip iiriin / piyasaya yonelik ileriye doniik senaryolarin
sayist ve olasiligini belirleme

- Beklenen kredi zararin1 6lgme amaclarina iliskin benzer finansal varliklar grubunun
belirlenmesi.

(k)  Yuksek enflasyonlu ekonomide raporlama

KGK, 23 Kasim 2023 tarihli “Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal Tablolarinin
Enflasyona Gore Diizeltilmesi Hakkinda Duyurusu” ile, Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlari’n1 uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik
raporlama donemine ait finansal tablolarinin, TMS 29, “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama Standardi” (“TMS 29”) kapsaminda enflasyon etkisine gore diizeltilerek
sunulmas1 gerektigini, bununla birlikte kendi alanlarinda diizenleme ve denetleme yapmakla
yetkili olan kurum ya da kuruluslarin TMS 29 hiikiimlerinin uygulanmasma yonelik olarak
farkli geg¢is tarihleri belirleyebilecegini agiklamigtir. SPK Karar Organi'nin 7 Mart 2024 tarih ve
14/382 sayili Karar1 uyarinca; ilk enflasyona geciste yatirim fonlarimin enflasyon muhasebesi
uygulamamig olmasi ile 20 Subat 2024 tarihli ve 165 nolu Vergi Usul Kanunu Sirkiilerinde yer
alan hiikiimler dikkate alinarak, yatinm fonlariin TMS/TFRS uyarinca hazirlayacaklar
finansal tablolarinda enflasyon muhasebesi uygulanmamasina karar verilmistir.

E. ONEMLI MUHASEBE TAHMIN VE VARSAYIMLARI
Fon finansal tablolarim isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

Finansal tablolar hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yiikiimliliiklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarm etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, ger¢ek sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.
Fon portfoyiindeki varliklarin degerleme ilkeleri 2.D.g no’lu dipnotta agiklanmistir. Gelecek finansal
donemlerde, varlik ve yilikiimliiliklerin kayith degerinde diizeltmelere neden olma riski olan tahmin ve
varsayimlar agagida belirtilmistir:

Yatirim amach gayrimenkuller makul deger tespitine iliskin aciklamalar

Yatirim amagh gayrimenkuller mesleki yeterlilie sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan
yapilan degerlemelerde belirtilen makul degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir (Dipnot 11).
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3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak yatirim yapmak amaciyla tek faaliyet boliimii olarak
yapilanmigtir. Fon’un tiim faaliyetleri birbiriyle iliskili ve birbirlerine bagimlidir. Dolayisiyla tiim
onemli faaliyet kararlart Fon’u tek bir boliim olarak degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek
faaliyet boliimiine iligkin bilgiler Fon un bir biitiin olarak sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.

4 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla iligkili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Nakit ve nakit benzeri
Vadesiz nakit - T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 15.503 2.367.781
Toplam 15.503 2.367.781
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Borgclar
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon ydnetim Gcreti (Dipnot 6) 844.521 393.209
T.C. Ziraat BankasiA.S.
- Fon ydnetim Gcreti (Dipnot 6) 29.272 13.629
Toplam 873.793 406.838
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Finansal varhklar
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. - Katilma pay1 324.730.761 41.472.060
Toplam 324.730.761 41.472.060
31 Aralik 2024 hesap donemine ait iligkili taraflarla olan islemler asagidaki gibidir:
1 Ocak - 7 Eylal -
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Niteliklerine gore giderler
Fon YOnetim iicreti - Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 7.528.081 865.914
Fon Yonetim ticreti - T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 260.932 30.014
Toplam 7.789.013 895.928

19



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIiHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

4 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 7 Eylul -
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Gelirler
Kar payi gelirleri - Ziraat Katilim Bankas1 A.S. - 18.477.677
Total - 18.477.677

5-TERS REPO ALACAKLARI

Fon'un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla ters repo alacagi bulunmamaktadir.

6 - ALACAKLAR VE BORCLAR

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Alacaklar
KDV alacaklar 152.266.311 140.281.665
Diger - 923.884
Toplam 152.266.311 141.205.549
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Borgclar
Vadeli gayrimenkul aligindan kaynakli borglar 39.426.684 63.689.257
Odenecek fon yonetim (cretleri 873.793 406.838
SPK kayit ticreti 140.183 45574
Saklama komisyonu borglar1 1.237 550
Toplam 40.441.897 64.142.219

7 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Karsiliklar, bilango tarihi itibariyle mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yiikkimliiligin bulunmasi, yikimliliigl yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
¢ikisinin muhtemel olmasi ve yiikiimliiliik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi
durumlarda muhasebelestirilmektedir. Tutarin yeterince gilivenilir olarak Olciilemedigi ve
yiikiimliiligiin yerine getirilmesi i¢in fondan kaynak ¢ikmasinin muhtemel olmadigi durumlarda séz
konusu yiikiimliiliik “Kosullu” olarak kabul edilmektedir. 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla karsilik,
kosullu varlik ve bor¢ bulunmamaktadir.

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi yoktur.

31 Aralik 2024 tarihi itibarryla Fon’un VIOP’a vermis oldugu nakit teminat yoktur.
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8 - NITELIKLERINE GORE GiDERLER

1 Ocak - 7 Eylul -

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Yonetim dcretleri (*) (Dipnot 4) 7.789.013 895.928
Saklama (icretleri 26.522 2.751
Denetim ucretleri 146.517 -
Diger giderler 7.575.760 14.216.324
Toplam 15.537.812 15.115.003

(*)  Fon’un yatinm portfoyli Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan yonetilmektedir. Fon’un toplam
giderleri kapsaminda, Fon’un y6netim ve temsili ile Fon’a tahsis ettigi donanim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig: ile sinirli olarak, Haziran ay1 sonunda hazirlanan fiyat raporlarindan fon net varlik
degerinin giinliik %0,001918°1 kadar, yillik basit %0,7 oraninda yonetim gideri kesintisi tahakkuk ettirilir.

9- BAGIMSIZ DENETCi / BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINAN

HIiZMETLERE iLISKiN UCRETLER

31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap donemlerinde bagimsiz denet¢i ve bagimsiz denetim

sirketlerinden alinan hizmetlere iligkin giderler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 7 Eylul -

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim ticreti (*) 154.230 84.825
Toplam 154.230 84.825

(*)  llgili iicretler KDV hari¢ sunulmustur.

10 - FINANSAL VARLIKLAR

Finansal varhklar 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Gercege uygun deger fark: kar/zarara
yansitilan finansal varliklar 325.872.819 41.472.060
Toplam 325.872.819 41.472.060
31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal varliklarin detay1 asagidaki gibidir:
31 Arahk 2024
Piyasa Faiz
Nominal degeri oram (%)
Katilma pay1 71.820.764 324.730.762 -
Kira sertifikalar1 1.000.000 1.142.057 35,91
Toplam 72.820.764 325.872.819
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10 - FINANSAL VARLIKLAR (Devami)

31 Arahk 2023

Piyasa Faiz

Nominal degeri orani (%)

Katilma pay1 13.980.678 41.472.060 -
Toplam 13.980.678 41.472.060

11 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla yatirim amagh gayrimenkullerinin detay1 asagidaki

gibidir:
31 Aralik 2024
Maliyet Piyasa degeri Kayith deger
Katilma pay1 1.645.317.987 2.365.899.000  2.365.899.000
Toplam 1.645.317.987 2.365.899.000  2.365.899.000
31 Aralik 2023
Maliyet Piyasa degeri Kayith deger
Katilma pay1 790.984.653 790.594.059 790.594.059
Toplam 790.984.653 790.594.059 790.594.059
31 Arahk 2024
Degerleme Degerleme Degerlenmis
Yontemi Tarihi Tutar TL
Esenyurt Bina (1), (3) 27 Aralik 2024 1.360.000.000
Fikirtepe 19 Bagimsiz Boliim 1) 9 Ekim 2024 470.000.000
Karakdy Bina 1) 30 Ekim 2024 340.000.000
Fua Denizpark 13 Bagimsiz Bolim 1) 26 Aralik 2024 144.899.000
Konya Meram 3 Adet Isyeri (1) 16 Eylul 2024 51.000.000
Toplam 2.365.899.000
31 Arahk 2023

Degerleme Degerleme Degerlenmis
Yontemi Tarihi Tutar TL
Esenyurt Bina ), (3) 27 Ekim 2023 700.000.000
Fua Denizpark 13 bagimsiz béliim (2), (2) 29 Kasim 2023 90.594.059

Toplam

790.594.059

(1) Emsal Karsilastirma Yaklagimi
(2) Gelir Indirgeme Yaklasimi
(3) Maliyet Yontemi
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12- FIYAT RAPORUNDAKiI VE FIiNANSAL DURUM TABLOSUNDAKIi TOPLAM

DEGER/NET VARLIK DEGERi MUTABAKATI

31 Arahk 2024

31 Aralik 2023

Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 2.755.191.569 911.497.230
Finansal durum tablosundaki deger/net varlik degeri 2.755.191.569 911.497.230
Fark - -
13 - HASILAT
1 Ocak - 7 Eylal -
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kar payi gelirleri - 18.477.677
Katilim Hesab1 Faiz ve Kar Pay1 Gelirleri - 18.477.677
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere iliskin
Gerg¢eklesmis Kar/(Zarar) 69.380.782 5.313.091
Menkul Kiymet Satig Karlar 502.300 67.361
Gergeklesen Deger Artiglart 68.878.482 5.245.730
Finansal Varhk ve Yiikiimliiliiklere Iliskin
Gerceklesmemis Dager Artis Azahslar 722.864.540 3.521.018
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere iliskin
Gergeklesmemis Deger Artig/(Azaliglarn) 722.864.540 3.521.018
792.245.322 27.311.786
14 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER
1 Ocak - 7 Eylul -
Esas faaliyetlerden gelirler 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kira gelirleri 275.000.000 -
275.000.000 -
1 Ocak - 7 Eylal -
Esas faaliyetlerden giderler 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Vergi,resim Ucreti 5.055.908 14.118.533
Noter, harg ve tasdik ticret giderleri 1.020.663 1.648
Mevduat hesabi stopaj giderleri 923.884 -
Esas faaliyetlerden diger giderler (*) 575.305 96.143
7.575.760 14.216.324

(*) 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla ihrag¢ izni {cretleri, KAP {icretleri, SMMM ficretleri ve diger cesitli

giderlerden olugmaktadir.
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15 - FINANSMAN GIDERLERI
Fon’un 31 Aralik 2024 hesap donemine iligkin finansman gideri bulunmamaktadar.

16 - TUREV ARACLAR

Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla tiirev araglar1 bulunmamaktadir.

17 - ERTELENMIS VERGI YUKUMLULUGU

31 Aralik 2024 ve 2023 donemleri itibariyla kar veya zarar tablosuna yansiyan vergi yiikiimliiliikleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 7 Eylul -

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Cari donem kurumlar vergisi - -
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri (48.420.167) -
(48.420.167) -

Fon vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’ye gore hazirlanmis finansal tablolari1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklart i¢in ertelenmis vergi varhigini ve
yikiimliiligiinii muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider
kalemlerinin vergiye esas tutarlar1 ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde
yer almasindan kaynaklanmakta olup asagida agiklanmaktadir. Ertelenmis vergi varhigi ve
yiikiimliligiiniin hesaplanmasinda kullanilan vergi oran1 2024 yili i¢in %10’ dur.

Ertelenen vergi

Toplam gegcici farklar (viikiimliiliigii)/varhg
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2024 2023 2024 2023
Yatirim amagli gayrimenkul
gercege uygun deger farki  (484.201.670) - (48.420.167) -
(48.420.167) -

31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yillar igindeki ertelenmis vergi (yikiimliliigii)/varliklarinin
hareketi agagidaki gibidir.

1 Ocak - 7 Eylul -

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

1 Ocak itibariyla acilis bakiyesi - -
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen (48.420.167) -
31 Aralik itibariyla kapams bakiyesi (48.420.167) -

31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda mevzuat degisikligi sonucu ortaya ¢ikan ertelenmis vergi
yikimliiligi, 2023 yili ve oncesine iliskin etkisi ve 2024 yilina ait etkisi kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.
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18 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiligiin karsilanabilecegi
degerdir.

Fon, finansal enstriimanlarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonug olarak burada sunulan tahminler, Fon’un cari bir piyasa igsleminde elde edebilecegi miktarlarin
gostergesi olamaz. Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal
enstriimanlarin  gercege uygun degerlerinin tahmini igin asagidaki yontem ve varsayimlar
kullanilmastir:

a. Finansal varliklar:

Bankalardan alacaklar ve diger finansal aktifler dahil olmak {izere maliyet bedeli ile gosterilen finansal
aktifler bu finansal tablolarda iskontolu degerleri ile kayitlara alinmaktadir.

Menkul kiymetlerin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar1 esas alinir.

Yatirim amacgh gayrimenkuller gergege uygun degerleri bagimsiz profesyonel degerleme sirketleri
tarafindan hazirlanan ekspertiz raporlari ¢ergevesinde belirlenmektedir.

b. Finansal yakamlulikler:

Kisa vadeli olmalar1 sebebiyle parasal pasiflerin gercege uygun degerlerinin defter degerlerine
yaklastig1 varsayilmaktadir.

Fon’un finansal varlik ve yilikiimliiliiklerinin gercege uygun degerleri ve kayith degerleri asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2024 31 Aralik 2023

Gercege uygun Kayith Gercege uygun Kayith

degeri degeri degeri degeri

Nakit ve nakit benzerleri 15.503 15.503 2.367.781 2.367.781
Yatirim amagh gayrimenkuller 2.365.899.000 2.365.899.000 790.594.059 790.594.059
Finansal varliklar 325.872.819  325.872.819 41.472.060 41.472.060
Diger alacaklar 152.266.311  152.266.311 141.205.549 141.205.549
Ertelenmis vergi yiikiimliligi 48.420.167 48.420.167 - -
Diger borglar 40.441.897 40.441.897 64.142.219 64.142.219
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18 - FINANSAL ARACLAR (Devami)

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni varlik ve yiikiimliiliikkler i¢in

aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

. fkinci seviye: Finansal varhk ve yiikiimliilikler, ilgili varhk ya da yiikiimliiliigiin birinci
seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gbzlenebilen

fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

. Uglincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada goézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmektedir.

31 Aralik 2024 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagh gayrimenkuller - 2.365.899.000 -

Katilma paylar1 324.730.762 - -

Kira sertifikas1 1.142.057 - -

325.872.819 2.365.899.000 -

31 Aralik 2023 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagh gayrimenkuller - 790.594.059 -

Katilma paylari 832.066.119 - -

832.066.119 790.594.059 -

19 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

20 - NAKIT AKIS TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

31 Arahk 2024
Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2023

Bankalardaki mevduatlar 15.503 2.367.781
- Vadesiz mevduat 15.503 2.367.781
Toplam 15.503 2.367.781
Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla nakit akis tablosunda, nakit ve nakit benzeri degerleri agagidaki
gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Nakit ve nakit benzerleri 15.503 2.367.781
Kar payi tahakkuklar (-) - -
Toplam 15.503 2.367.781
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21- TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi DEGIiSIM TABLOSUNA iLiSKiN

ACIKLAMALAR VE FINANSAL VARLIKLAR

31 Arahk 2024

31 Aralik 2023

Toplam Deger/Net Varlik Degeri 911.497.230 -
Toplam Degerde/Net Varlik Degerinde Artig 1.003.287.343 12.196.783
Katilma Payi Thrag¢ Tutar1 (+) 840.406.996 899.300.447
Katilma Pay1 lade Tutari (-) - -
Toplam Deger/Net Varlik Degeri - 2.755.191.569 911.497.230

Fon’a ait menkul kiymetler Takasbank, katilma belgeleri ise Merkezi Kayit Kurulusu A.S. "MKK"
nezdinde saklamada tutulmaktadir. Yapilan saklama sozlesmesine istinaden menkul kiymetler

Takasbank giivencesi altindadir.

Birim Pay Degeri 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Fon Toplam Degeri (TL) 2.755.191.569 911.497.230
Dolagimda Pay Sayis1 (Adet) 1.273.591.356 857.318.741
Birim Pay Degeri (TL) 2,163325 1,063195
Katilma belgeleri hareketleri 31 Aralik 2024 31 Arahik 2023
Acilis 857.318.741 -
Satislar 416.272.615 857.318.741
Geri aliglar - -
Donem sonu 1.273.591.356 857.318.741

22 - DIGER VARLIKLAR

Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla diger varliklar1 bulunmamaktadir.

23 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

FiINANSAL RiSK YONETIMi

Fon portfoylindeki finansal varlik ve yiikiimliliikklerden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi
fiyatlarindaki, doviz kurlar ile faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere

maruz kalmaktadir. Fon’un yonetim stratejisi Dipnot 1’de agiklanmustir.
i Kredi riski aciklamalart

Fon’un kredi riski esas olarak finansal varliklarindan dogabilmektedir.

Fon’un portfoylinde

bulunabilecek finansal varliklar SPK diizenlemeleri ve Fon igtiiziigii hiikiimlerine gére belirlenmektedir.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Bankalardaki mevduat Diger varhiklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Finansal Tliskili Diger
31 Aralik 2024 taraf taraf taraf taraf Varhklar(*) Taraf Taraf

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan
azami kredi riski 15.503 - - - 325.872.819 - 152.266.311
- Azami riskin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net kayith degeri 15.503 - - - 325.872.819 - 152.266.311
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diigiikligiine ugramis sayilacak
finansal varliklarin kayith degeri - - - - - - -
C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarmn net kayith degeri - - - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayith degerleri - - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger diigiikligi (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikliigi (-) - - - - R R R
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -
E. Finansal durum tablosu dig1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -

(*) Yatirim amagh gayrimenkuller dahil edilmemistir.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Bankalardaki mevduat

Diger varhklar

Diger alacaklar

iliskili Diger iliskili Diger Finansal iliskili Diger
31 Aralik 2023 taraf taraf taraf taraf Varliklar(*) Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan
azami kredi riski 2.367.781 - - - 41.472.060 - 141.205.549
- Azami riskin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net kayitl degeri 2.367.781 - - - 41.472.060 - 141.205.549

B. Kosullart yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diigiikligiine ugramis sayilacak

finansal varliklarin kayitl degeri - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net kayitl degeri - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayitl degerleri - -
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - -
- Deger disiikligi (-) - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - -
- Vadesi gegmemis (briit kayith degeri) - -
- Deger disiikligi (-) - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - -

(*) Yatirim amagh gayrimenkuller dahil edilmemistir.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIiHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

ii. Likidite riskine iliskin aciklamalar

Likidite riski, Fon’un net fonlama yukimldliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu
doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yo6netimi,
fon kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliikklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda
nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Fon’un tiirev finansal varlik ve yiikiimliiligi yoktur.

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliiliikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler lizerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmisgtir.

Sozlesmeye dayal
Kayith nakit cikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Aralik 2024 Degeri toplam1 kisa arasi arasi uzun
Ertelenmis vergi yikiimliligi 48.420.167 48.420.167 48.420.167 - - -
Diger borglar 40.441.897 40.441.897 40.441.897 - - -
Toplam Kaynaklar 88.862.064 88.862.064  88.862.064 - - -
Sozlesmeye dayal
Kayith nakit cikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Arahlk 2023 Degeri toplami kisa arasi arasi uzun
Diger borglar 64.142.219 64.142.219 64.142.219 - - -
Toplam Kaynaklar 64.142.219 64.142.219 64.142.219 - - -

iii.  Piyasa riski aciklamalari
Ddoviz pozisyonu riski

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Fon tarafindan tutulan yabanci para varliklar ve borglarin tamami TL
cinsinden oldugu i¢in doviz pozisyonu riski bulunmamaktadir.

Faiz pozisyonu riski

Faiz oram riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1 Fon’un faize duyarli
finansal varliklariin nakit akislarinda veya gergege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir.
Fon’un faize duyarliligi finansal araglarin faiz degisimine bagl olarak finansal varliklarin gercege
uygun degerlerinde olacak degisikligi icermektedir. Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla aktif ve
pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya gore kalan vadeleri ile likidite riskinde agiklanan kalan vadeleri
biiyiikk ol¢lide aynidir. Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla degisken faizli finansal yatirimi
bulunmamaktadir. (31 Aralik 2023: Bulunmamaktadir.)
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

31 ARALIK 2024 TARIiHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Fiyat riski

Fon’un finansal durum tablosunda 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla gergege uygun deger farki kar/zarara
yansitilan finansal varliklar olarak 324.730.761 TL degerinde katilma paylar1 bulunmaktadir. Fon’un
analizlerine gore katilma paylar1 fiyat endeksinde %5 oraninda artig/azaliy durumunda diger tiim
degiskenlerin sabit kaldig1 varsayimiyla Fon’un karmmda 31 Aralik 2024 itibariyla 16.236.538 TL
artis/azalis olusmaktadir.

Fon’un finansal durum tablosunda 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ger¢ege uygun deger farki kar/zarara
yansitilan finansal varliklar olarak 41.472.060 TL degerinde katilma paylar1 bulunmaktadir. Fon’un
analizlerine gore katilma paylar1 fiyat endeksinde %5 oraninda artig/azalis durumunda diger tiim
degiskenlerin sabit kaldig1 varsayimiyla Fon’un karinda 31 Aralik 2023 itibariyla 2.073.603 TL
artis/azalis olusmaktadir.

24 - FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLi OLAN DIGER HUSUSLAR

31 Aralik 2024 itibartyla Fon portfoylinde gelir ortaklig1 senetleri bulunmamaktadir.

31



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM
OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 HESAP DONEMINE AiT
PORTFOY DAGILIM RAPORU VE PAY FiYATININ
HESAPLANMASINA DAYANAK TESKIL EDEN
PORTFOY DEGERIi TABLOSU VE TOPLAM DEGER/
NET VARLIK DEGERIi TABLOSUNU ICEREN

FIYAT RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA IiLISKiN RAPOR



ZiRAAT PORTFOY YONETIMIi A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PAY FiYATININ HAZIRLANMASINA DAYANAK TESKIiL EDEN PORTFOY DEGERI
TABLOSU VE TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERiI TABLOSUNU iCEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK HAZIRLANMASINA ILISKIN RAPOR

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. BGF Katihm Ozel Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (“Fon”) Pay Fiyatinin
Hazirlanmasina Dayanak Tegkil Eden 31 Aralik 2024 itibariyla hazirlanan Portfoy Degeri Tablosu ve
Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu Iceren Fiyat Raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867
(Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Standartlarina
Iliskin Teblig (II-14.2)” hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak
hazirlanip hazirlanmadigin1 Sermaye Piyasasi Kurulu'nun konu hakkindaki diizenleme ve duyurulari
cercevesinde 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. BGF Katihm Ozel Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun Pay Fiyatinin
Hazirlanmasina Dayanak Tegkil Eden 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla hazirlanan/ Portfoy Degeri Tablosu
ve Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu iceren Fiyat Raporlar1 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867
(Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Standartlarina
Iliskin Teblig (II-14.2)” hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak
hazirlanmigtir.

Bu rapor tamamen Sermaye Piyasas1 Kurulu ve Fon Kurulu ile Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’nin bilgisi ve
kullanim i¢in hazirlanmis olup, baska bir maksatla kullanilmasi miimkiin degildir.

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

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 28 Mart 2025

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kiligali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No:8 I¢ Kapt No:301 Beyoglu/Istanbul
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

FONU TANITICI BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A

FONUN ADI:

Ziraat Portféy Yonetimi A.S. BGF Katilim Ozel Gayrimenkul Yatirim Fonu
KURUCUNUN UNVANI:

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.

YONETICININ UNVANI:

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.

FON TUTARI:

Fonun tutar1 50.000.000.000 TL'dir.

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI:
Fonun toplam degeri 2.755.191.569 TL'dir.
KATILMA PAYI SAYISI:

Fonun katilma payi sayis1 1.273.591.356 adettir.
FONUN KURULUS TARIHi:

Fon 2 Agustos 2023 tarihinde kurulmustur.
FONUN SURESI:

Fon kuruldugu giinden itibaren siiresizdir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

FONUN PERFORMANSINA iLiSKIN BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A.  YIL SONU KATILMA PAYI FiYATT:
Fonun yil sonu katilma pay1 fiyat1 2,163325 TL'dir.

B. ONCEKI YIL KATILMA PAYI FIYATI:
Fonun 6nceki y1l katilma pay1 fiyat: 1,06320 TL'dir.

C.  YILLIK KATILMA PAYI FIYATI ARTIS ORANI:
Yillik katilma pay1 fiyati artig oran1 %103,47'dir.

D.  YILBASINA GORE FIYAT ARTIS ORANI:
Yilbasina gore fiyat artis oran1 %103,47'dir.

E. YILLIK ORTALAMA PORTFOYDEKI MENKUL KIYMETLER YUZDESI:

Gayrimenkul 84,21
Katilma Pay1 15,73
Kira Sertifikas1 0,03
Alim Vaadiyle Satim 0,02




ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

FONUN PERFORMANSINA ILiSKIN BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

F.

YILLIK ORTALAMA TEDAVUL ORANT:

Yillik ortalama tedaviil oran1 %87,87060°dur.

YILLIK ORTALAMA PORTFOY DEVIR HIZI:

Yillik ortalama portfdy devir hiz1 %13,21100'dir.

PORTFOYUN ORTALAMA VADESI:

Portfoyiin ortalama vadesi 0,02401'dir.

KATILMA PAYI iIHRACLARINDAN KAYNAKLANAN NAKIT GIRISLERI:
Katilma pay1 ihraglarindan kaynaklanan nakit girisleri 840.406.996 TL'dir.
KATILMA PAYI JADELERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT CIKISLARI:

Katilma pay1 iadelerinden kaynaklanan nakit ¢ikislari bulunmamaktadir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI TABLOSU FiYAT RAPORLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Fiyasas Arsa ihrago Birim Al Fiyat Didviz Ginsi | Ginlik Birim Deger | Toplam Deger/Net Varkk Degeri | Grup [¥] | Portfdy Deger ()

C. KIRA SERTIFIKALARI

- EMLAK KCHUT GMYO 100,000, TRY 114,2057 L12057,00) 10000 [ 0,04

GRUPTOPLAMI 14205700 10000 0. 0.4

. DIGER VARLIFLAR

.4, Katima Pay

- ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A5 700.000.000,000 TRY | 1.350.000.000,0000 1.360.000.000,00 50,52 45,51
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A5 24.736.842,105 TRY 24.736.842,1053 470.000.000,00 17,86 16,76
ZiRAAT FORTFEY YENETIMI A5 5.886.513 428 TRY 11.145.076,523L 144,5632.000,00 53 53 517
ZIRAAT RORTREY YENETIMI A3 333.333.333,340 TRY 340.000.000,0000 340.000.000,00 13,5 1,63 rRE]
ZiRAAT PORTFEY YERETIMI A3 51,000.000,000 TRY 51,000.000,0000 51.000.000,00 130 18 18

- ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A5 2,443 TRY 45214 34.730.761,45 12,07 12,08 1158

GRUPTOPLAMI LE90.629.76145) 100,00 9,96 55,97

FON/ORTAKLIK PORTEGY DEGERI 2E8LT7LE18 55 100,00




ZiRAAT PORTFOY YONETIMIi A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2024
Tutar Grup Toplam
TL % %
A. FON PORTFOY DEGERI 2.691.771.819 97,70
(MiZANDAN PORTFOY DEGERI)
B. HAZIR DEGERLER (+) 15.503 -
a) Kasa - - -
b) Bankalar 15.503 100,00 -
c) Diger Hazir Degerler - - -
C. ALACAKLAR (+) 152.266.311 5,53
a) Takastan Alacaklar T1 - - -
b) Takastan Alacaklar T2 - - -
c) Takastan BPP Alacaklari - - -
d) KDV Alacagi 152.266.311 100,00 5,53
e) Diger Alacaklar - - -
C. DIGER VARLIKLAR (+) - -
D. BORGLAR (-) 88.862.064 3,23
a) Takasa Borglar T1 - - -
b) Takasa Borglar T2 - - -
c) Yonetim Ucreti 873.793 0,98 0,03
d) Odenecek Vergi - - -
e) Vergi Yasal Yiikiimliliikleri Kargiligi 48.420.167 54,49 1,76
f) Krediler - - -
g) SPK Kayda Alma Ucreti 140.183 0,16 0,01
h) Diger Borglar 39.427.921 44,37 1,43
Toplam deger/net varhk degeri 2.755.191.569 100,00

Toplam katilma payi/Pay sayist
Yatirim fonlari igin kurucu tarafindan
iktisap edilen katilma pay1

50.000.000.000

48.726.408.644




ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

YIL ICINDE YAPILAN GIDERLER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 Ocak -
31 Aralik 2024

Fon Yoénetim Ucreti 7.789.013
Vergi, Resim ve Harclar 5.055.908
Denetim Ucretleri 146.517
Saklama (cretleri 26.522
Kap Gideri 21.190
Komisyon ve diger islem ticretleri -
Diger Giderler 2.498.662
15.537.812




ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

DiIGER ACIKLAMALAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A

Gecen Yil icinde Riichan Hakki Kullanimi, Bedelsiz Pay Alim,
Temettii ve Anapara Tahsilatina iliskin Aciklamalar

Bulunmamaktadir.

Gegen Y1l i¢inde Yatirim Fonlarina iliskin Mevzuatta Meydana Gelen Degisme ve Hukuki
intilaflarla flgili Aciklamalar

(i)  Fon muhasebe kayitlarini ve yasal finansal tablolarin1 TL cinsinden, Tiirk Ticaret Kanunu
(“TTK”), Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (“SPK”) yaymnlamis oldugu tebligler ve Vergi
Usul Kanunu’na uygun olarak hazirlamaktadir. SPK, 30 Aralik 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan, “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina ligkin Teblig”i
(II-14.2) ile finansal tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iliskin ilke ve kurallar
belirlemistir.

(i) 1 Temmuz 2014 tarihi itibariyla, 19 Aralik 1996 tarihli ve 22852 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatirim Fonlarma iliskin Esaslar Teblig (Seri VII, No:10)” yiiriirliikten
kaldirilmig olup, 9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Teblig (I11-52.1)” yiiriirliige girmistir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

PORTFOYDEN SATISLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
[liskin Tebligi (I1I-14.2)' nin "Portfoy dagilim raporlart" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, satis detaylarina yer verilmemistir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

ITFALAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
[liskin Tebligi (1I-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
itfa detaylarina yer verilmemistir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

PORTFOYE ALISLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasast Kurulu'nun yaymnlamis oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iliskin Tebligi (II-14.2)" nin "Portfoy dagilim raporlar1" konulu 10. maddesinin (4) nolu
bendi uyarinca, alig detaylarina yer verilmemistir.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BGF KATILIM OZEL GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

FiYAT RAPORLARINA iLiSKiN PORTFOY DEGERLEME ESASLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1)

2)

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a) Portfdye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyati satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin T.C.
Merkez Bankas1 (“TCMB”) doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baglamak iizere portfoydeki varliklardan;

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9

Borsada iglem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirlikli
ortalama fiyat veya oranlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanig seansi uygulamasi
bulunan piyasalarda islem goéren varliklarin degerlemesinde kapanis seansinda
olusan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada
olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

Borsada islem gormekle birlikte degerleme giiniinde borsada alim satima konu
olmayan paylar son islem tarihindeki borsa fiyatiyla; bor¢clanma araglari, ters repo
ve repolar son islem gilinlindeki i¢ verim orani ile degerlenir.

Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlar1 esas
alinarak degerlenir.

Vadeli mevduat, bilesik faiz orani kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin
belirlenen doviz alig kuru ile degerlenir.

Tiirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri
tablosunda gosterilir. Bu varliklar teminatin tiiri dikkate alinarak bu maddedeki
esaslar cercevesinde degerlenir.

Borsa dis1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatini en dogru yansitacak sekilde
giivenilir ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

(1) ile (7) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan
Tirkiye Muhasebe Standartlart (“TMS”) / Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (“TFRS”) dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara

(7) ve (8) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligkin kararlar kurucunun yonetim
kurulu tarafindan almnr.

c) Endeks fonlarin portfoylerinde yer alan varliklardan; baz alinan endeks kapsaminda
bulunan varliklar endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise
(b) bendinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde degerlenir.

Fonun diger varlik ve yiikiimliiliikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliiliikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para i¢in belirlenen doviz satis kuru ile garpilmasi suretiyle degerlenir.
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