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1- GIRIS

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Ziraat GYO) 2024 yili
Turkiye Surdurulebilirlik Raporlama Standardi (TSRS) Uyum
Raporu ile standardin gereklilikleri paralelinde strdtrtlebilirlik ve
iklim degisikligine yonelik ydnetim anlayisi ve yonetim yapisini,
ilgili stireclere yonelik sirket stratejisini, bu strateji kapsaminda
belirledigi risk ve firsatlari nasil yonettigini, elde ettigi ve

takip ettigi performans sonuclarini/gostergelerini/hedeflerini

bu raporda aciklamaktadir. TSRS kapsaminda hazirlanan bu
rapor ile paydaslara seffaf, gtivenilir ve ayrintili bilgi sunmak
amaclanmaktadir.

1.1. Ziraat GYO Hakkinda

Ziraat GYO, Ziraat Finans Grubu bunyesinde, Grubun gtict

ve deneyimi ile, yatirimcilarina yiksek gayrimenkul getirisini
dustk risk seviyesinde sunmak ve sektorde lider rol alarak,
ornek ve yenilikci projelere imza atmak icin 01.11.2016 tarihinde
kurulmustur.

Ziraat GYO, surdurtlebilir blylme stratejisi, glcld, cesitlendirilmis
ve dengeli portfdy yapisiyla yatirimcilarina en uygun risk-getiri
dengesini sunmak hedef ve gayretiyle yatirimlarina devam
etmektedir. Dengeli yapilandirilan portféytinden sagladigi
strdarulebilir kira gelirleri, glcli 6zkaynak ve mali yapisi ile yeni
projelerini kesintisiz hayata geciren Ziraat GYO, blyUme ivmesini
her gecen gin artirmaktadir. Ziraat GYO, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine uygun olarak Borsa istanbul’da
(BIST) islem goren halka acik bir sirket olarak faaliyetlerini
sturdirmektedir.
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2- RAPORUN HAZIRLANMASINA iLISKIiN BILGILER

2.1. Amag¢ ve Uygunluk Beyani

Kamu Goézetimi Kurumu (KGK) tarafindan mevzuatimiza eklenen
TSRS 1 Surdartlebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Aciklanmasina
jliskin Genel Hikiimler diizenlemesi, isletmelerin genel amach
finansal rapor kullanicilari icin kaynak saglama kararlarinda
faydali olacak surdtrulebilirlikle ilgili risk ve firsat bilgilerini
aciklama zorunlulugu getirmektedir. TSRS 2 iklimle ilgili
Aciklamalar Standarti ise ayni kullanicilarin iklimle iliskili risk

ve firsatlara dair bilgileri seffaf bir sekilde sunmasini saglamayi
hedefler.Ziraat GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenleme ve
denetimine tabi olmasi ve belirtilen bUyUklik él¢utlerinden en az
ikisinin esik degerlerini iki ardisik raporlama déneminde asmasi
sebebiyle TSRS Standartlari cercevesinde raporlama yapmakla
yukamladdr.

Hazirlanan bu rapor, KGK tarafindan 29 Aralik 2023 tarihli

ve 32414(M) sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Turkiye
Surdardlebilirlik Raporlama Standartlar’'nda (TSRS 1ve TSRS 2)
belirlenen tim gerekliliklere uyumlu olarak diizenlenmistir. Rapor,
31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait 12 aylik bir dénemi
kapsamakta olup, ilgili konsolide finansal tablolarin raporlama
dénemi ile uyumludur. Ziraat GYO, raporun hazirlanmasinda

tim deger zincirini ve bagh ortakliklari; Ziraat isletme Yénetimi
ve Gayrimenkul Gelistirme A.S., Ziraat GYO Sarajevo d.o.o.,

TOO Ziraat GYO Kazakhstan sirketlerini kapsayan faaliyetlerini
de degerlendirerek rapor kapsamina dahil etmistir. Aksi
belirtilmedikce, bu rapordaki tim bilgiler ve beyanlar, Ziraat
GYO’nun konsolide mali tablolarinda yer alan musterek ydonetime
tabi ortakliklarini kapsamaktadir.

Ziraat GYO’nun gelecekteki finansal yeterliligini etkilemesi makul
Olclide beklenebilecek strdurllebilirlik ve iklim degdisikligine dair
risk ve firsatlarin aciklanmasinda, TSRS 1 ve TSRS 2 standartlari
tim ekleri ile birlikte eksiksiz olarak kullaniimistir.

2.2. Ger¢ege Uygun Sunum

Bu raporda sunulan bilgiler, gelecekte Ziraat GYO’nun finansal
yeterliligini makul 6lctde etkilemesi beklenen iklim ile ilgili tim
risk ve firsatlari gercege uygun, tam, tarafsiz ve dogru bir sekilde
sunulmustur. ilgili risk ve firsatlarin belirlenmesinde TSRS 1, EK B
Uygulama Rehberi, B1-B12 paragraflari uygulanmistir.

2.3. Onemililik

Bu raporda “finansal énemlilik” kriteri belirlenmis ve
kullanilmistir. Ziraat GYO tarafindan gerceklestirilen iklimle
ilgili risk ve firsatlarin belirlenmesine yonelik analizin ¢iktilari,
etkilerin finansal bUytkligi géz éninde bulundurularak
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onceliklendirilmistir. Bu slirec esnasinda TSRS S1 B13-B37
paragraflarinda yer alan édnemlilik kriterleri g6z éninde
bulundurulmustur. Asli kullanicilarin bilgi edinebilmesi amaciyla,
finansal etkisi dGnemlilik kriterini asmayan risk ve firsatlara da
raporda yer verilmistir. Bu etkinin boyutu, Sirketin finansal etki
bUydkltginu siniflandirirken kullandigi bir siniflama tanimi

olan “Ozkaynagin %1'i” olarak belirlenmistir. Bu siniflandirmada
kullanilan 6zkaynak tanimi enflasyon diizeltmesi uygulanmamis
O6zkaynaktir.

2.4. Raporlayan isletme

Rapor kapsamindaki iklim ve strdurdlebilirlige yénelik
aciklamalar Ziraat GYO icin olusturulmus olup, Ziraat GYO’ya
ait konsolide finansal tablolar ile birlikte degerlendirilmelidir.
Raporun kapsami, Ziraat GYO yillik Faaliyet Raporlari ile
paralel olarak hazirlanmis olup, Ziraat GYO’nun konsolide mali
tablolarinda yer alan bagh ortakliklarini da kapsamaktadir.

Bu dogrultuda bahsi gecen bagl ortakliklar asagida
gosterilmektedir:

«  Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.
e Ziraat GYO Sarajevo d.o.o.

* TOO Ziraat GYO Kazakhstan

2.5. Baglantil Bilgi

Surdardlebilirlik odakli risk ve firsatlarin tespiti ile bunlara dair
onemli bilgilerin paylasiminda, ilgili tm unsurlar arasindaki
baglantilar dikkate alinmistir. Bu baglamda, Ziraat GYO ve

bagli ortaklklarinin yonetisim, strateji, risk yonetimi, metrikler

ve hedefler arasindaki iliskiler g6z 6ntinde bulundurularak
aciklamalar yapilmistir. Ayrica, strdUrulebilirlik risk ve firsatlariyla
iliskili bilgileri iceren finansal tablolar, Ziraat GYO 2024 Faaliyet
Raporu’nda yer alan konsolide finansal tablolarla tam uyumludur.
Finansal aciklamalarda kullanilan para birimi ayni zamanda
sirketin finansal tablolarinin sunum para birimi olan Turk Lirasidir.

2.6. Raporlama Zamani ve A¢iklamalarin Yeri

Ziraat GYO’nun Tirkiye Surdurdlebilirlik Raporlama Standardi
(TSRS) Uyum Raporu kapsamindaki iklim degisikligine dair
finansal aciklamalar, ilgili finansal tablolar ile ayni raporlama
dénemini (01.01.2024 - 31.12.2024) kapsayacak sekilde
sunulmustur. Bu déneme ait finansal bilgilere Sirketin kurumsal
web sitesi (https://www.ziraatgyo.com.tr) ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu’ndan ulasilabilir.


https://www.ziraatgyo.com.tr

2.7. Karsilastirmali Bilgi

TSRS Uygulama Kapsamina iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu
Kararrnin gecici maddesi geregince, sirketlerin ilk uygulama
tarihinden énceki dénemler icin TSRS S1ve S2 kapsaminda
aclklama yapma ve karsilastirmali bilgi sunma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bu nedenle, mevcut raporda yalnizca

2024 yilina ait metrikler sunulmustur. Gecis muafiyetinden
faydalanilarak, dnceki yillara dair iklimle ilgili finansal aciklamalar
rapora dahil edilmemistir. izleyen raporlama dénemlerinde,
veriler karsilastirmali olarak hazirlanacak ve sunulacaktir.

2.8. Rehberlik Kaynaklari

TSRS 1ve TSRS 2 standartlarinin uygulandigi ve bu dogrultuda
paylasilan strddrtlebilirlik ve iklim degisikligine dair risk ve
firsatlarina iliskin bilgi paylasiminda, Ziraat GYO faaliyet alaniyla
bagdlantili olarak, TSRS 2’nin Sektdr Bazli Uygulanmasina

jliskin Rehberleri arasindan “Cilt 35—Ev insaatcilar”, Cilt
36—Gayrimenkul” ve “Cilt 37—Gayrimenkul Hizmetleri”
rehberlerinden faydalaniimistir.

2.9. Temel iceriklere Dair Notlar

ilk raporlama yili olan 2024 yili icin TSRS T'de belirtilen E3, E4, E5
ve E6 maddeleri ile TSRS 2’de belirtilen C3, C4 ve C5 maddeleri
dogrultusunda bazi gecis muafiyetleri bulunmaktadir. Bu
kapsamda Ziraat GYO’nun uyguladigi gecis muafiyetleri asagidaki
gibidir:

o sletmelerin ilk yillik raporlama dénemlerinde, sadece
iklimle ilgili risk ve firsatlara (TSRS 2 kapsaminda) dair
bilgi aciklamasina izin verilmektedir. Bu durumda, TSRS S1
htktmleri de yalnizca iklimle ilgili aciklamalarin gerektirdigi
6lctide uygulanir. Ziraat GYO, bu raporu hazirlarken
sadece iklim degisikligiyle baglantili risk ve firsatlar
degerlendirmistir. Ancak, yonetisim, strateji ve risk yonetimi
yaklasimlarina iliskin sunulan bilgiler, iklim dahil olmak
Uzere tum sUrdartlebilirlik konularini kapsayacak sekilde
hazirlanmistir.

e Ziraat GYO, TSRS S1 ve S2 standartlarinin ilk uygulama
tarihinden 6nceki dénemler icin aciklama ve karsilastirilabilir
bilgi sunma zorunlulugu bulunmadigindan, bu raporunda
sadece 2024 yilina ait metrikleri sunmaktadir. Ziraat GYO, bu
kapsamda, gecis muafiyetinden faydalanarak dnceki yillara
ait iklimle ilgili finansal aciklamalara raporda yer vermemistir.

e Birisletmenin TSRSyi uyguladigi ilk yillik raporlama
ddneminde, isletmenin strdtrulebilirlikle ilgili finansal
aciklamalarini, ilgili finansal tablolarini yayimladiktan sonra
raporlamasina izin verilir. Ziraat GYO TSRS Uyum Raporunu, 1
Ocak 2024 - 31 Aralik 2024 dénemine ait finansal tablolarini
paylastiktan sonra, Kamu Goézetim Kurumu tarafindan
taninan sire icerisinde yayimlamaktadir.
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3- YONETISIM

Ziraat GYO Ulkemiz gayrimenkul sektdrinin gelisimine ivme
kazandiracak ve Ulkemize katma deger saglayacak projeleri;
ekonomiye, cevreye, topluma katki saglamak Uzere kullanmak,
paydaslarimiz icin kalict deger Uretmek, strdardlebilir karlihk
ve verimlilik prensipleri ile diinya 6lceginde rekabetci bir kurum
olma vizyonu ile faaliyetlerini strdirmektedir. Bu amacla
Sirket, kurumsal strdurtlebilirlik performansini; seffaflik,

hesap verebilirlik, yasalara uyum, etik ilkelere baglilik ve risk
yonetimi prensipleri ile uyumlu ve strekli gelistirmek suretiyle
ilerlemektedir.

Ziraat GYO’da surdirulebilirlik risklerine yonelik faaliyetlerin
duzenlenmesi, takip edilmesi, gelisim alanlarinin belirlenmesi, risk
ve firsatlarin yonetilmesi ve ilgili performansin iyilestiriimesine
yonelik faaliyetlerini strdlren bir ydnetisim yapisi mevcuttur.

Bu yapi ile sirketimiz faaliyetlerinin paydas beklentilerinin de
gozetilerek verimli bir sekilde yonetilmesi amac¢lanmaktadir.

3-1 Siirdiiriilebilirlik Yonetim Yapisi

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurumsal Yénetim ilkeleri’nde
yer alan htktmler kapsaminda, Sirketimizin kurumsal yénetim
uygulamalarinin gelistiriimesi amaciyla Yonetim Kuruluna
tavsiye ve dnerilerde bulunarak koordinasyonu saglamak Gzere
Kurumsal Yonetim Komitesi gorevlendirilmistir. Bunun yaninda;
2024 yili icerisinde Sirket Strdurulebilirlik Politikasi kapsaminda
strdarulebilirlik calismalarinin koordinasyonu da Kurumsal
Yonetim Komitesi tarafindan gerceklestirilmistir. Komite; bir
badimsiz yonetim kurulu tyesi (baskan), bir ydnetim kurulu Gyesi
ve yatirimci iliskileri yoneticisinden olusan tc kisilik bir yapiya
sahiptir. Komite yilda en az bir kez toplanarak toplantilari sonucu
hazirlanan énergeleri Yonetim Kurulu’nun onayina sunmaktadir.
S6z konusu komitenin Gyeleri strecle iliskili uygulamalari gdzden
gecirmek, degerlendirmek ve bu kapsamdaki koordinasyonu
saglamak hususlarinda gerekli olabilecek tim yetkinliklere
sahiptir. 2024 yilinda goérev yapan Komite Uyeleri asagida
paylasiimistir:

Muammer Béliikbasi
Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

Levent Marmarali
Komite Uyesi (Yénetim Kurulu Baskan Vekili)

Pelin Kili¢
Komite Uyesi (Yatirimci iliskileri ve Kurumsal iletisim Yoneticisi)

Surdardlebilirlik calismalari, glnltk is déongUsinde Yatirimci

jliskileri Birimi tarafindan takip edilmektedir. Yani sira; Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi ve Denetim Komitesi de ilgili
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yaplya destek faaliyetlerini stirdirmektedir. Mevcut yapiya

ek olarak srdurllebilirlik performansini iyilestirmek ve ilgili
hususlarin ayrintili bir sekilde yénetilmesi amaciyla 2025 yilinda
“Strdurulebilirlik Komitesi” olusturulmustur. Komite; baskani bir
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmak tizere Sirket Genel MidUrd,
Finansal Yonetim ve Yatirimci iliskileri Genel MdUr Yardimcisi,
Proje ve Gayrimenkul Yonetimi Genel Mldur Yardimcisi, Yatirimci
liskileri ve Kurumsal iletisim Boltim Muduri ve Proje Gelistirme
ve Uygulama-1 B&lim Madurd’nden olusmaktadir.

Komitemizin yapisi, gorev ve sorumluluklari ve uygulama ilkeleri
icin ayrintili bilgiye Sirketin kurumsal web sitesinden (https://
www.ziraatgyo.com.tr) ulasabilirsiniz.

Ziraat GYO binyesinde strdurulebilirlik ve iklim kaynakli risk
ile firsatlarin yonetimi, temelini Strddrulebilirlik Politikasi’ndan
alan net bir sorumluluk dagihmiyla yirttilmektedir. Bu
politika ¢cercevesinde, strddrulebilirlik faaliyetlerinin nasil icra
edilecegi ve risklerin nasil izlenecedi, belirli gbrev tanimlari ve
yetkilerle dlizenlenmistir. 2025 yili Haziran ayinda olusturulan
“Sardurulebilirlik Komitesi”, bu sorumluluklar kapsaminda
onaylanacak ve belirlenecek faaliyetleri yilda iki kezden az
olmamak kaydiyla izleme ve degerlendirme calismalari ile ele
alacak olup, elde edilen sonuclari st ydnetime sunacaktir.
Boylelikle, iklimle ilgili gbrevlerin organizasyon icinde etkin
bir sekilde dagitilmasi, sorumlulugun dogru mekanizmalarla
aktariimasi ve tim eylemlerin ana politikalara bagl kalmasi
glivence altina alinmis olacaktir.

Sirketimizin Cevresel, Sosyal, Yonetisim (CSY) politikalarinin
takibinden sorumlu birimi olan Yatirimci iliskileri Birimi, “2024
Yili Yatirimer iliskileri Faaliyet Raporu” dahilinde CSY politikalar
kapsaminda gerceklestirilen faaliyetler hakkinda Yonetim
Kurulu’nu bilgilendirmistir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine uygun olarak,
Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan gérev ve sorumluluklari
yerine getirmek amaciyla kurulmustur.

S6z konusu Komite, Sirketin kurumsal yonetim uygulamalarini
dizenli olarak gdzden gecirmekte ve iyilestirmek Uizere
calismalarda bulunmaktadir. Komite, Sirketin pay sahipleriyle
olan iliskileri ve bu konudaki stratejilerini belli dénemler itibariyla
gbzden gecirmekte ve anilan faaliyetler hakkinda Yonetim
Kurulu’na dtzenli olarak bilgi verilmesini saglamaktadir. Komite,
s6z konusu gorevlerinin yani sira, Aday Gosterme Komitesi ve
Ucret Komitesi gérevlerini de yerine getirmektedir. Komite bu
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kapsamda, Yonetim Kurulu Gyeligi icin bagimsiz Uye adaylk
tekliflerini, adaylarin bagimsizlik 6lcttlerini tasiyip tasimadigini
dikkate alarak degerlendirmekte ve rapora baglayarak

Yo6netim Kurulu’na sunmaktadir. Diger komiteler arasindaki
koordinasyonun saglanmasi ve gerektiginde calismalarina destek
verilmesi konularinda da faaliyet géstermektedir.

Komite 2024 hesap ddéneminde 3 defa toplanmistir. Bu
toplantilarinin ikisinde Aday Gosterme Komitesi’nin gorevlerini
yerine getirerek bagimsiz Gyelik icin aday tekliflerini, adayin
bagimsizlik 6lgttlerini tasiyip tasimamasi hususunu dikkate alarak
degerlendiren Komite, buna iliskin degerlendirmesini bir rapora
baglayarak Yonetim Kurulu onayina sunmustur.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun
kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine uygun olarak, Sirketin
varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye distrebilecek risklerin
erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin
uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak
ve risk yénetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden gecirmek
Gzere kurulmustur. Komite, yil icerisinde yapilan raporlamalar ve
calismalar kapsaminda Sirket faaliyetleriyle butlinlesik 6nemli
risklerin tespit ve analizinde etkin rol oynamis, risk limitlerinin
takibi kapsaminda Yoénetim Kurulu’na gerekli bilgilendirmelerin
yapilmasini saglamis ve Sirketin risk sistemlerinin etkinligini
artirmistir. Komite, kendisine verilen goérevin gerektirdigi

siklikta toplanir. Alinan kararlar Yénetim Kurulu’na sunulmak
Gzere yazili hale getirilir, komite Gyeleri tarafindan imzalanarak
arsivlenir. Komite Yonetim Kurulu’na her iki ayda bir verecegi
raporda durumu degerlendirir, varsa tehlikelere isaret eder,
careleri gosterir. Komitenin kararlari Yonetim Kurulu’na tavsiye
niteliginde olup, ilgili konularda nihai karar mercii Yonetim
Kurulu’dur. Komite 2024 hesap déneminde 6 defa toplanmistir.
Sirketin iklimle ilgili maruz kalabilecegi degerlendirilen riskleri
2025 yilinda risk envanterine eklenmis olup, iklim degisikligi ile
miicadele ve uyum calismalarina baslanmustir. iklim degisikligi ile
ilgili tespit edilen riskler ve alinacak énlemler Komite tarafindan
Sirket Yonetim Kurulu onayina sunulmaktadir. Ayrica Sirket;
sUrdirdaga ve planladigi tim faaliyetlerinde, iklim degisikliginin
meydana getirebilecedi riskleri g6z dniinde bulundurarak “iklim
Degisikligi ile Mlicadele ve Uyum Politikasi”ni olusturma ve buna
yonelik is streclerini revize calismalarini baslatmistir.

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, ¢alisma esaslarinda yer alan goérevlerine
paralel olarak yil icerisinde sermaye piyasasl mevzuatinda ve ilgili
diger dizenlemelerde yer alan esaslara uygun olarak Sirketin
finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi, bagimsiz denetimin
gerceklestirilmesi, ortakhdin i¢ sistemlerinin etkin bir sekilde
isletilmesi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki
calismalarinin izlenmesi konularinda aktif olarak ¢alismaktadir.
Komite 2024 hesap déneminde 4 defa toplanmistir. 2025 yilindan
baslamak Uzere Sirketin Strdurulebilirlik Raporlamasinda yasal
mevzuata uyumunun kontroll Denetim Planinda yer almaktadir.

3-2 Siirdiiriilebilirlikle ilgili Potansiyelin
Gelistirilmesi

Ziraat GYO surdarulebilirlik alanindaki risk ve firsatlarin etkin

bir sekilde belirlenmesi, ydnetilmesi ve ilgili performansin
gelistirilmesi konusunda ilgili birim ve kisilerin yetkinliklerini
artirmaya yonelik calismalari hayata gecirmektedir. Bu kapsamda
Yatirimei iliskileri ve Kurumsal iletisim Yoneticisi, Turkiye Sermaye
Piyasalari Birligi (TSPB) ile Strdurulebilir Egitim Gelisim ve
Mukemmellik Dernedi (SEGM) tarafindan diizenlenen 5 moddil

ve 66 saatten olusan “Surdurulebilirlik Uzmanligi Sertifika
Programi”na katilarak, Ocak 2023 itibariyla “Strdurilebilirlik
Uzmanhgi Sertifikasi’ni almistir. 2025 yili Haziran ayinda
olusturulan StrdUralebilirlik Komitesi icin de benzer bir anlayisla
ilgili egitimlerin alinmasi planlanmaktadir.

3-3 Performans Degerlendirme Sisteminde
Siirdiiriilebilirlik

Surduralebilirlik performansinin is slreclerine entegrasyonu
ve bu kapsamdaki gostergelerin takip edilmesi, basta Ust
dlzey yoneticiler olmak tzere tim ilgili fonksiyonlarin
sorumlulugundadir. 2025 yilinda bu kapsamda belirlenecek
olan anahtar performans gdstergelerinin, sirketimizin stratejik
hedefleri dogrultusunda performans degderlendirmesinde
kullaniimasi planlanmaktadir.
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3- YONETISIM

Bu kapsamda; Cevresel, Sosyal ve Yonetisim ana basliklarindaki
performans hedefleri, Sirket organizasyon yapisindaki ilgili
yoneticilerin hedef kartlarinda yer alacaktir. Yillik olarak
belirlenecek bu hedefler yilda 2 kez gerceklestirilen performans
degerlendirme sirecine dahil edilecektir. Bu uygulamanin 2025
yili icerisinde olusturulan yeni strdtrdalebilirlik yapisi ile farkh
birim ve fonksiyonlara yayginlastirilmasi planlanmaktadir.

Sirketimiz Ucret politikasinda da belirtildigi Gzere Yonetim
Kurulu Gyelerinin ve idari sorumlulugu bulunan yéneticilerin
Ucretlendirilmesinde kullanilacak ilke, kriter ve uygulamalar
ile Sirketimizin uzun vadeli hedefleri dikkate alinarak her
kademedeki yonetici ve calisanlar icin liyakat, calisma sUresi,
Ziraat GYO’da Ustlenmis olduklari gérev, sorumluluk ve
tecribelere gore Ucret kademeleri belirlenip adil, piyasada
rekabetci, ideal Ucret seviyeleri olusturulmaktadir.

Ucret Politikamiza ulasmak icin tiklayiniz.

Sirket Yonetim Kurulu Gyelerine, Gst dlzey yénetimine ve
calisanlarina verilecek Ucretlerin, Sermaye Piyasasi Kurulu
dtzenlemeleri ile Sirketin esas s6zlesmesi, etik degerleri, ic
dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasi ve kisa dénemli
performans ile iliskilendirilmemesi esas olup, nihai yetki ve
sorumluluk Yénetim Kuruluna aittir. iklim degisikligi ile micadele
kapsaminda belirlenecek performans gdstergeleri su anda
yonetici performans degerlendirmesi ve Ucretlendirmesinin

bir parcasi olmayip, énimizdeki dénem olusturulacak
sdrdurdlebilirlik yonetimi calismalari kapsaminda, performans
degerlendirme sireclerine dahil edilmesi planlanmaktadir.

3-4 Siirdiiriilebilirlik Politikasi

Surdardlebilirlik faaliyetlerimize yon veren Siardirulebilirlik
Politikamiz, Sirketimiz vizyonunu gerceklestirmek adina
hayata gecirilen ve gelecekte uygulanacak tim faaliyetlerin
sekillendirilmesinde temel referans kaynagdidir. Bu politika
sUrduralebilirligin yonetim uygulamalarina entegrasyonunu
saglayarak uzun vadeli deger olusturmayi hedeflemektedir.
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Surdirulebilirlik Politikasr'nin koordinasyonu Kurumsal Yonetim
Komitesi’nin sorumlulugundadir. Komite, politikanin etkin bir
sekilde uygulanmasini takip etmekte ve gerekli durumlarda
Yoénetim Kurulu’na 6neriler sunmaktadir. Strdarulebilirlik
calismalarinin operasyonel takibi ise Yatirmci iliskileri Birimi
tarafindan yurattlmektedir.

Surdardlebilirlik Politikamiz, Sirketimizin stratejik dncelikleri

ve sektordeki gelismeler dogrultusunda ihtiya¢ duyuldugunda
gozden geciriimekte ve glncellenmektedir. Bu sirec, Kurumsal
Yonetim Komitesi’'nin énerileri ve Yonetim Kurulu’nun onayi ile
sekillendiriimektedir.

Surdardlebilirlik Politikamizin benimsenmesi ve uygulanmasi,
Sirket kalttrimzin énemli bir parcasidir. Politika kapsamindaki
ilkeler, calisanlarimiz ve paydaslarimizla is stireclerinin dogal bir
parcasi olarak paylasiimakta ve uyum saglanmaktadir. Gerekli
goruldiginde, politika ve surddrtlebilirlik prensipleri hakkinda
bilgilendirme calismalari yapilmaktadir.

Sarduralebilirlik Politikamiz, Sirketimizin tim kurumsal
politikalariyla battnlesik bir yapida tasarlanmis olup; Sirketimizin
“Bilgilendirme Politikas!”, “Kar Dagitimi Politikas!”, “Menfaat
Sahipleri Politikasi”, “Ucret Politikasi”, “Kisisel Verilerin
Korunmasi Politikas!”, “Gizlilik Politikas!”, “Cerez Politikasi” ve
“Bagis Politikas!” birbiriyle uyumlu sekilde yuruttlmektedir.

Tum politikalar yasal gereklilikler, sektorel standartlar ve paydas
beklentileri dogrultusunda degerlendiriimekte ve gerektiginde
glncellenmektedir.

Bu kapsamda; Sirketimizin tim politikalari, kiiresel ekonomik ve
sektorel dondstmlerin gerekliliklerine uyum saglayacak sekilde

esnek ve gelisime acik bir yaklasimla ydnetilmektedir.

Surdardlebilirlik Politikamiz icin tiklayiniz.


https://www.ziraatgyo.com.tr/tr/ucret-politikasi
https://www.ziraatgyo.com.tr/tr/surdurulebilirlik-politikasi

4- STRATEJI

4.1 iklime Yénelik Risk ve Firsatlarin Belirlenmesi
iklim degisikligi, kiiresel capta énemli etkiler olustururken
Sirketimiz Ziraat GYO’nun faaliyet gésterdigi gayrimenkul
sektorl icin de benzer etkiler olusturma potansiyeline sahiptir.
GYO’lar icin iklim degisikligi hem cesitli riskleri beraberinde
getirmekte, hem de yeni firsat pencereleri acmaktadir. iklim
degisikliginin fiziksel riskleri, GYO’larin portféylerinde yer alan
gayrimenkulleri dogrudan etkileme potansiyeline sahiptir. Artan
sicakliklar ve asiri hava olaylari gibi durumlar binalarin fiziksel
dayanikhhgini, kullanim émrini ve degerini olumsuz etkileyerek
sigorta maliyetlerini artirabilmekte veya sigorta kapsamini
kisitlayabilmekte, bakim ve onarim masraflarini yikseltip,
bosluk oranlarini artirarak GYO’larin gelir tablolarini dogrudan
etkileyebilmektedir.

Fiziksel risklerin yani sira, iklim dedisikligi ile micadele
kapsaminda getirilen yasal diizenlemeler de GYO’lar icin dnemli
bir risk unsurudur. Karbon emisyonlarini azaltmaya yonelik
sikilasan diizenlemeler, binalar icin enerji verimliligi standartlari
veya yesil bina sertifikasyon zorunluluklari gibi unsurlar uyum
maliyetlerini artirabilir. Mevcut binalarin yeni standartlara
uygun hale getirilmesi ek yatirimlar gerektirirken, uyumsuzluk
durumunda para cezalariyla karsilasilmasi veya operasyonel
kisitlamalara maruz kalinmasi da s6z konusu olabilir.

Piyasa riskleri kapsaminda, ttketici ve kiraci tercihlerinin iklim
dostu ve sUrdurdlebilir binalara yonelmesi, eski veya enerji
verimsiz binalarin degerini dusdrebilir. Ayrica, iklim degisikligi
algisinin artmasiyla bu degisikliklerden etkilenme potansiyeli
yUksek belirli bolgelerdeki gayrimenkullere olan talep azalabilir,
bunun sonucunda da portfoy degerlemeleri ve kira gelirleri
olumsuz yénde etkilenebilir.

Ancak iklim degisikligi sadece riskleri degil, ayni zamanda
GYO’lar icin 6nemli firsatlari da beraberinde getirmektedir. Artan
bilin¢ ve dizenlemelerle birlikte, yiksek enerji verimliligine sahip,
yenilenebilir enerji kaynaklarini kullanan ve cevresel ayak izi
distk binalara olan talep artmaktadir. GYO’lar, bu tir projelere
yatirim yaparak veya mevcut portféylerini donlstlrerek hem
daha yuksek kira geliri elde edebilir hem de gayrimenkullerinin
degerini artirabilirler.

iklim risklerine karsi daha dayanikli, sel ve firtina gibi olaylara
karsi daha korunakl yapilar insa etmek veya mevcutlari
glclendirmek, uzun vadede operasyonel giderleri azaltarak
ve sigorta maliyetlerini disirerek GYO’lara rekabet avantaji
sagdlayacaktir.

Ayrica, iklim dostu konut ve ticari alanlara artan talep, yesil
altyapi yatirimlari icin devlet destekleri saglanmasi gibi 6zendirici
gelismeler sektorde gerek yeni bir alan olarak, gerekse mevcut
pazar payinin artiriimasi acisindan firsat olusturacaktir.

Bunlara ek olarak CSY (Cevresel, Sosyal ve Yonetisim) kriterlerine
uygunluk, sorumlu yatirimcilarin ilgisini cekerek daha uygun
finansman kosullarina erisim imkani sunacaktir.

iklim degisikligi, riskleri iyi ydnetebilen ve proaktif bir
sekilde firsatlari degerlendirebilen sirketler icin blylme ve
yenilik potansiyeli tasimaktadir. Bu cercevede; iklim riskleri
ve firsatlarinin yonetim stratejilerinin merkezine alinmasi,
portfoylerin bu risklere daha direncli ve strdurulebilir hale
getirilmesi acisindan kritik &neme sahiptir. iste bu anlayis
dogrultusunda, faaliyetlerini “Strdtrulebilirlik Politikasi”
kapsamindaki esaslar kilavuzlugunda yéneten Ziraat GYO;

e Yatinm ve proje gelistirme calismalari sirasinda ortaya
cikan sera gazi emisyonlarini 6lcmeye ve azaltmaya yonelik
calismalarini sirdirmekte,

e Yatirm portféylnU olusturan gayrimenkulleri, enerji basta
olmak Gzere tim dogal kaynaklarin verimli kullanimi ilkesi
altinda yapilandirmaya gayret gostermekte,

«  Tarkiye’de yasal olarak belirlenmis cevre standartlarina tam
uyumun yani sira kiresel en iyi uygulama ve standartlarin
yayginlasmasini arzulayarak ve bu konudaki ¢calismalarini
paydaslariyla cok yonll diyalog kapsaminda strdirmeyi
hedeflemekte,

o Boylelikle portféylindeki gayrimenkullerin yani sira
gelistirilecek projeler kapsaminda alinabilecek aksiyonlari
projelerin ilgili asamalarinda degerlendirmektedir.

Ziraat GYO, mevcutta tamamlanan ve planlanan projeleri i¢in
kisa ve uzun zamanda alinacak aksiyonlari strdtrulebilirlik
uygulamalari hakkinda ilgili bilgiyi paydaslari ile yayimladigi
Faaliyet Raporlari kapsaminda paylasmaktadir. Onimizdeki
raporlama doneminden itibaren ilgili ayrintili performansin
Surdardlebilirlik Raporu ile paylasiimasi planlanmaktadir.
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4- STRATEJI

Ziraat GYO, TSRS raporlamasi kapsaminda, kisa-orta-uzun
vadede, finansal performansini ve finansmana erisimini makul
Olctde etkileme potansiyeli olan iklim risklerinin yani sira, bu
alandaki firsatlari da belirleyerek degerlendirmistir. Bu risklere
iliskin yonetimsel yapilanmanin gdézden gecirilmesi, ilgili kontrol
sUreclerinin belirlenmesi sonucunda iklim risklerinin mevcut
risk portfoylne eklenmesine yonelik calismalarin 2025 yili
icerisinde hayata gecirilmesi planlanmaktadir. Bu calismalar
kapsaminda iklim degisikliginin faaliyet gosterilen sektére ve
sirkete yonelik olusturdugu riskler, mevcut risk yonetimi yapisi
altinda degerlendirilen diger risklerde oldugu gibi etki/olasilik
boyutlarinda degerlendirilerek dnceliklendirilecek, ilgili firsatlar
ortaya konulacak ve boylelikle iklim degisikligi risklerinin Ziraat
GYO icin doguracagdi olasi etkiler degerlendirilecektir.

4.1.1. iklim Riskleri

iklim riskleri, iklim degisikliginin neden oldugu veya
siddetlendirdigi, toplumlar, ekonomiler ve ekosistemler Gzerinde
olumsuz etkilere yol agma potansiyeli tasiyan tehlikelerdir.
Ziraat GYO, TSRS raporlamasi kapsaminda gerceklestirdigi
degerlendirmede iklim degisikligi risklerini fiziksel ve gecis
riskleri olmak Uzere belirlemis olup éniimizde raporlama
déneminde bu risklerin mevcutta belirlenmis ve yonetilen diger
risklerle birlikte takip edilerek ilgili risk portféytne dahil edilmesi
planlanmaktadir.

a- Fiziksel Riskler: iklim degisikliginin dogrudan fiziksel
etkilerinden kaynaklanan risklerdir. Bunlar da kendi icinde
ikiye ayrilr:

Akut Riskler: Sel, kasirga, heyelan, orman yangini, asiri sicak
hava dalgalari ve kuraklik gibi ani ve siddetli gelisen asiri
hava olaylaridir.

Kronik Riskler: Ortalama sicakliklarin artmasi, deniz
seviyesinin ytkselmesi, yadis rejimlerinin kalici olarak
degdismesi ve buzullarin erimesi gibi uzun vadede ve yavas
yavas ortaya cikan degisimlerdir.

b- Gegis Riskleri: DUslk karbonlu bir ekonomiye gecis
sirecinde ortaya cikan risklerdir. iklim degisikligiyle
micadele amaciyla uygulamaya konan politikalar, yasal
duzenlemeler, teknolojik gelismeler ve piyasa tercihlerindeki
degisimlerden kaynaklanir.

4.2. Zaman Cergeveleri

iklimle ilgili risklerin degerlendirilmesi ve stratejik karar alma
slreclerinde kullanilmasi kapsaminda Ziraat GYO’nun kullandigi
riske yonelik zaman cizelgelerine uyumlu olarak, iklimle ilgili
risk degerlendirme sireclerindeki zaman dilimleri Ziraat GYO
tarafindan su sekilde tanimlamaktadir:

*  Kisa vade: 0-5 yil
e Ortavade: (5+)-10 yil

e Uzun vade: 10+ yil

4.3, Ziraat GYO’nun is Modeli ve Deger Zinciri

iklimle ilgili finansal etkilerin belirlenmesi ve aciklanmasi
kapsaminda yapilan hazirliklarda Ziraat GYO, sirket faaliyetlerine
ek olarak deger zincirini de degerlendirmistir. Bu kapsamda;
Ziraat GYO’nun deger zinciri (Sirketin bagl ortakliklari ve
istiraklerini de icerecek sekilde) iliskileri asagida gosterilmektedir.

YUKARI A ZIRAAT GYO ASAGI v

YONLU OPERASYONLARI YONLU

«  Tedarikciler/Yukleniciler « Isletme Sirecleri (Proje Gelistirme- e Mdusteriler

«  Kamu Otoriteleri ve Duizenleyici Proje Yapim Kontrol- Satis ve « s Ortaklari (Satis ve Pazarlama is
Kuruluslar Kiralama) Birlikleri, Ydnetim Firmalari)

« s Ortaklari (Proje Ortaklari) *  Yatinm Surecleri

e Yatirimcilar ve Hissedarlar

«  Finansal Kaynak ve Hizmet
Sadlayicilar
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iklim degisikligine bagli fiziksel risklerin etkilerinin Ziraat GYO
mevcut portfdylndeki binalar Uzerinde, gecis risklerinin etkisinin
de deger zincirinde asagi ve yukari yonli olarak yogunlastigi
gbdzlemlenmektedir. Firsatlarin dogurabilecedi etkiler ise deger
zincirinde daha ¢ok asadi yonll olarak yogunlasmaktadir. Riski
bertaraf etmek ya da firsati degerlendirmek amacli belirlenen
aksiyonlar ile ilgili ayrintil bilgi raporun “iklimle ilgili Risk ve
Firsatlar” boliminde yer almaktadir.

4.4, Olasihik
Ziraat GYO, belirledigi risklerin gerceklesme olasiliklarini 5’li bir
skala ile degerlendirmektedir.

*  Neredeyse kesin

*  Kuvvetle Muhtemel

*  MUmkiln

*  Pek Muhtemel Degil

e Nadir

4.5. Etkinin Bilyiikliigii

Belirlenen risklerin finansal etkilerinin bayUkliGginu
siniflandirirken Ziraat GYO asagidaki sekilde bir siniflama tanimi
kullanmaktadir.

« Disik Etki:  Ozkaynagin %0-1’i arasi

e Orta Etki: Ozkaynagin %1-3 ‘U arasi
«  Yiiksek Etki: Ozkaynagdin %3-5 arasl

«  Siddetli Etki: Ozkaynagdin %5-10 arasi
o Kritik Etki:  Ozkaynagin %10’un Gzerinde

Belirlenen kriterlere gore tanimlanan risk ve firsatlarin maliyetleri
fiiliyata dokuldtginde, bu tutarlarin Ziraat GYO Konsolide
Finansal Tablolari'nda hangi hesap kalemlerine yansitildigi

gosterilmektedir. Buna karsin, senaryo analizleri sonucu
hesaplanan ancak heniiz gerceklesmemis olan tahmini rakamlar

"dngori deder” olarak siniflandirilir. Ziraat GYO, tim bu risk/firsat

hesaplamalarini ve bunlara yénelik aksiyonlarin maliyetlerini,
potansiyel operasyonel dlizenlemeler ve yatirim planlari gibi
stratejik karar streclerinde etkin bir sekilde degerlendirir.

4.6. iklimle ilgili Riskler ve Firsatlar

iklim degisikligi, sadece bir cevre sorunu olmanin cok dtesinde,
ekonomik ve sosyal dokuyu temelden sarsan, cagimizin en kritik
klresel krizlerinden biridir. Kiresel 1sinmayi Paris Anlasmasi
hedefleriyle uyumlu olarak 1,5°C'de sinirlamak icin gereken
kararli adimlar atilmazsa, sistemik etkilerin geri ¢cevrilemez bir
esige ulasma riski artmaktadir. Ziraat GYO, bu risklerin ciddiyetini
kabul ederek iklim degisikligiyle micadelede aktif rol alma
sorumlulugunu Gstlenmistir. Sirket, bu risklerin ve firsatlarin kisa-
orta-uzun vadedeki nakit akisi, finansmana erisim ve sermaye
maliyeti odaginda ayrintili olarak hesaplanmasi hususunda
organizasyonel bir hazirlik asamasindadir. Bu kapsamda, 2025
yili Haziran ayinda olusturulan “Sardurdlebilirlik Komitesi”
calismalarinin sonuclarinin kullanilmasi amaclanmaktadir. Sirket
bu dogrultudaki tim cabalarini, uzun vadeli deder insasina odakl
bir vizyonla butlnlestirerek hem ekonomik hem de toplumsal
etkilerini strdartlebilir kilmayr amaclamaktadir. Bu anlayisla,
Ziraat GYO, kisa-orta-uzun vadede ve makul etki diizeylerindeki
iklim risk ve firsatlarini degerlendirmis ve istirakleri de dahil
olmak Gzere makul 6lcide 6nemli buldugu risk ve firsatlari
belirlemistir. Bu risk ve firsatlar su sekildedir:

a- Iklimle ilgili Riskler
1- Siddetli Yagis ve Sel

iklim degisikliginin beraberinde getirdigi risklerden biri olan
“siddetli yagis ve sel” riski sahip oldugu fiziksel hasar potansiyeli
ve olusturabilecegdi zararlar nedeniyle degerlendirme kapsamina
alinmistir. Bu durum, portféydeki binalarin 6zellikle zemin ve
bodrum katlarinda hasar olusturma potansiyeli tasir. Riskin kisa
vadede etki dogurma potansiyeli oldugu degerlendirilmektedir.
Bu vadedeki temel etkilerin sigortalama maliyetleri ve bakim
onarim maliyetlerinde artis olmasi 6ngdrilmektedir. Yine bu
dogrultuda olusan finansal etki, finansal tablolarda satislarin
maliyeti /esas faaliyetlerden diger giderler basliklarinda

olmasi éngdrilmektedir. Olciim belirsizliginin yiksek olmasi

ve risk unsurunun finansal énemlilik kriteri Gzerindeki etkisi
degerlendirildiginde, riskin 6zkaynaklar Gzerinde énemli bir etki
meydana getirmeyecedi sonucuna variimistir.
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Siddetli Yagis ve Sel: Bu risk, kisa stirede meydana gelen ani ve yogun yagdislar sonucu, 6zellikle
kentsel alanlarda drenaj altyapisinin yetersiz kalmasiyla olusan su baskinlari ve selleri ifade eder.

Riskin Tanim L . . .
skl imi Bu durum, portféydeki binalarin 6zellikle zemin ve bodrum katlarinda ciddi hasarlar meydana
getirme potansiyeli tasir.
Riskin Tiirii Akut Fiziksel Risk

Deger Zincirindeki Yeri

Dogrudan Ziraat GYO Operasyonlari

Riski Olusturan Etmenler

iklim degisikligine bagli olarak asiri hava olaylarinin sikliginin ve siddetinin artmasi.

Etki Zaman Araligi Kisa Vade
Etki Olasihgi MUmkun
Etki Biyikliigi Disuk

Potansiyel Etki Basliklari

Fiziksel Hasarlar Sonucu Olusan Finansal Etkiler

Artan Sigortalama Maliyetleri

Riske karsilik vermenin maliyeti

Bakim Onarim ve Sigortalama Maliyetlerindeki Artis: (2024 yili icerisinde degerlendirme
kapsamindaki portfdy icin sigorta maliyeti 57.064.482 TL, ayni dénemdeki bakim onarim
harcamalari ise 11.425.054 TL olarak gerceklesmistir. Farkl iklim senaryolari icin kisa-orta-

uzun vade olusabilecek potansiyel giderler Ziraat GYO blnyesinde 2025 yilinda olusturulan
“Strdurllebilirlik Komitesi” calismalari kapsaminda ayrintili bir sekilde degderlendirilecek ve elde
edilen sonuclar 6nimuzdeki raporlama dénemlerinden itibaren paylasilacaktir.

Konsolide mali tablodaki karsiligi

Satislarin Maliyeti / Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Riske Yonelik Alinan Aksiyonlar

Gayrimenkuller dizenli takip edilerek gayrimenkullerde altyapi/Ust yapi iyilestirmeleri
yapiimaktadir.
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2- Sicak Hava Dalgalari ve Kurakhk

artmasi kapsaminda degerlendirilmistir. Riskin orta-uzun
vadede etki dogurma potansiyeli oldugu degerlendirilmektedir.

iklim degisikliginin beraberinde getirdigi risklerden biri olan Bu vadedeki temel etkilerin, artan operasyonel faaliyetler
“sicak hava dalgalari ve kuraklik” riski sahip oldugu fiziksel kapsamindaki maliyet artislari olmasi 6ngorilmektedir. Yine bu
hasar potansiyeli ve olusturabilecedi zararlar nedeniyle dogrultuda olusan finansal etkinin finansal tablolarda satislarin
degerlendirme kapsamina alinmistir. Bu durum, stirekli hale maliyeti /esas faaliyetlerden diger giderler basliklarinda

gelen asiri sicaklar nedeniyle yeni yapilan binalarda isi yalitim olmasi éngdérilmektedir. Olglim belirsizliginin yiksek olmasi
dederi yiksek malzemeler kullanacagindan ilk yatirim maliyetinin ve risk unsurunun finansal énemlilik kriteri Gzerindeki etkisi
ylkselecek olmasi, mevcut binalarin ise isi yalitimlarinin degerlendirildiginde, riskin 6zkaynaklar tGzerinde dnemli bir etki
arttirlmasi icin yapilacak tadilatlar nedeniyle maliyetlerin olusturmayacagi sonucuna varimistir.

Sicak Hava Dalgalari ve Kuraklik Strekli hale gelen asiri sicaklar nedeniyle yeni yapilan binalarda
1s1 yahtim degeri yiksek malzemeler kullanacagindan ilk yatirim maliyetinin ylkselecek olmasi,

Riskin Tanimi mevcut binalarin ise 1si yalitimlarinin arttirilmasi icin yapilacak tadilatlar nedeniyle maliyetlerin
artacak olmasi.
Riskin Tiirii Kronik Fiziksel Risk

Deger Zincirindeki Yeri

Dogrudan Ziraat GYO Operasyonlari

Riski Olusturan Etmenler

Kuresel ortalama sicakliklardaki kademeli ve strekli artis trendi.

Etki Zaman Araligi

Orta-Uzun Vade

Etki Olasiligi

MUmkun

Etki Biiyiikliigii

Dusuk

Potansiyel Etki Basliklar

Artan Operasyonel Giderler (Enerji Maliyetleri, Bakim/Onarim maliyetlerindeki artis )

Riske karsilik vermenin maliyeti

Bakim Onarim maliyetlerindeki Artis: 2024 yili icerisinde degderlendirme kapsamindaki portfdy icin
genel bakim onarim harcamalari 11.425.054 TL olarak gerceklesmistir. ilgili harcama tutari icinde
“siddetli yagis ve sel" riskinde belirtilen tutarlar da bulunmaktadir. Ayni dénem icin enerji giderleri*
2.992.739 TL'dir (2.378.151 TL elektrik/ 248.364 TL dogalgaz/ 366.224 TL arac yakit gideri).

Farkli iklim senaryolari igin kisa-orta-uzun vadede olusabilecek potansiyel giderler Ziraat GYO
blnyesinde 2025 yilinda olusturulan “Surdardlebilirlik Komitesi” calismalari kapsaminda ayrintih
bir sekilde degerlendirilecek ve elde edilen sonuclar dniimizdeki raporlama dénemlerinden
itibaren paylasilacaktir.

Konsolide mali tablodaki karsiligi

Satislarin Maliyeti/ Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Riske Yénelik Alinan Aksiyonlar

Sirketin projeleri gelistirilirken yurUrlikte olan tim yénetmelikler dikkate alinmakta, mevcut iklim
kosullarina uygun tasarimlar yapilmaktadir. Yonetmeliklerin degismesi durumunda ilgili projelerde
revizeler yapilmaktadir. Mevcut binalarda da binanin elverdigi él¢tide degisen iklim kosullari
dogrultusunda yonetmeliklerde belirlenen kriterler dikkate alinarak tadilatlar yapilmaktadir.

“ilgili rakamlar Sirket Merkezi'ne ait rakamlardir
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4- STRATEJI

3- Yasal Diizenlemelere Uyum Riski

iklim Degisikligi ile ilgili gecis risklerinden biri olan “Yasal
Dlzenlemelere Uyum Riski” olusturabilecegdi etki potansiyeli
degerlendirilerek Ziraat GYO’nun iklimle ilgili risk listesinde
yer almistir. Bu riskin sahip olunan mevcut portféy Gzerinde
etkileri olabilecektir. Ozellikle yapim yili eski olan binalarin bu

gecis strecindeki yenileme yatirimi intiyaclari fazla olabilecektir.
Bu durumda mevcuttaki maliyetlere ek maliyet kalemlerinin
eklenmesi s6z konusu olacaktir. Diger taraftan; ilgili stirecin
yakindan takibi ve alinacak dnlemlerle bu riski ydnetmenin
maliyeti oldukc¢a disurtlebilir niteliktedir. Bu kapsamda
degerlendirilen risk unsurunun ézkaynaklar tGzerinde édnemli bir
etki meydana getirmeyecegdi 6ngorilmektedir.

Yasal Diizenlemelere Uyum Riski: Enerji verimliligi diizenlemeleri acisindan disik enerji
performansina sahip binalarin, zorunlu hale gelen siki ydnetmelikler nedeniyle satilmasinin

Riskin Tanimi . . . .
veya kiralanmasinin zorlasmasi ve ek yatirim gerektirmesi. Ayrica diizenlemelere uyumsuzluk
durumunda alinabilecek cezalar.

Riskin Tiirii Gecis Riski

Deger Zincirindeki Yeri Yukari YonlU

Riski Olusturan Etmenler

Tirkiye’nin 2053 Net Sifir Emisyon hedefi ve Avrupa Yesil Mutabakati'na uyum icin ¢ikarilan ulusal
politika ve yasalar.

Etki Zaman Araligi Orta Vade
Etki Olasiligi MUmkun
Etki Buyiikligii Orta

Potansiyel Etki Basliklari

Artan Yatirnm Harcamalari

Mevcut binalari modernize
etmek icin gereken renovasyon
maliyetleri

Bakim Onarim maliyetlerindeki Artis: 2024 yili icerisinde degderlendirme kapsamindaki portfdy icin
genel bakim onarim harcamalari 11.425.054 TL olarak gerceklesmistir. ilgili harcama tutari icinde
“siddetli yagis ve sel” riskinde belirtilen tutarlar da bulunmaktadir. Ayni dénem icin enerji giderleri*
2.992.739 TL'dir (2.378.151 TL elektrik/ 248.364 TL dogalgaz/ 366.224 TL arac yakit gideri).

Farkli iklim senaryolari icin kisa-orta-uzun vadede olusabilecek potansiyel giderler Ziraat GYO
blnyesinde 2025 yilinda olusturulan “Strdurdlebilirlik Komitesi” calismalari kapsaminda ayrintih
bir sekilde degerlendirilecek ve elde edilen sonuclar dniimizdeki raporlama dénemlerinden
itibaren paylasilacaktir.

Uyumsuzluk durumunda alinan
cezalar

Satislarin Maliyeti/ Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Riske karsilik vermenin maliyeti

Yatirim harcamalari, renovasyon maliyetlerindeki artis, cezalar (Raporlama déneminde bu
kapsamda bir ceza alinmamistir.) Farkli iklim senaryolari icin kisa-orta-uzun vade olusabilecek
potansiyel giderler, Ziraat GYO binyesinde 2025 yilinda olusturulan “Sardurulebilirlik Komitesi”
calismalari kapsaminda ayrintil bir sekilde degerlendirilecek ve elde edilen sonuclar 6nimuzdeki
raporlama dénemlerinden itibaren paylasilacaktir.

Konsolide mali tablodaki karsiligi

Satislarin Maliyeti/ isletme Giderleri (Ceza) / Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Riske Yonelik Alinan Aksiyonlar

Tabi olunan mevzuat dlzenli takip edilmekte olup, mevzuat kapsaminda iyilestirmeler
yapiimaktadir.
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4- Piyasa Riski

iklim degisikligi ile micadele kapsaminda bilincin artmasi
tercihleri de etkilemektedir. Bu kapsamda yesil sertifikall

ve strdUrUlebilir binalara yonelik talebin artmasi, mevcut
durumda bu 6zelligi tasimayan binalardan elde edilen gelirler
hususunda disUs riskini de beraberinde getirebilmektedir. Ziraat
GYO mevcut portfdy degderinin %66’sini olusturan IFM Ziraat
Kulelerinde Kule-T'in LEED Platinum sertifikasyonu sireci 2023
yilinda tamamlanmis olup, Kule-2'nin LEED sertifikasyonu sireci
ise 2024 yilinda tamamlanmistir. Raporlama déneminde bu

kapsamda 1.997.767,-TL’lik harcama yapilmistir. Yeni projelerin
gelistirilmesinde yurUrlikte olan tim yonetmelikler dikkate
alinmakta, elverdigi kosullarda mevcut binalarda da renovasyon
calismalari yapilmaktadir. Proje gelistirme stireci devam

eden izmir Bayrakli projesinde LEED Gold Sertifikasl alinmasi
hedeflenmektedir. Mevcut portféyde ilgili sertifikalara sahip
olmayan binalardan elde edilen gelirlerde, orta vadede azalma ve
bu yapilarin renovasyonlari hususunda maliyetlerde artis olmasi
s6z konusu olabileceginden bu risk unsuru iklim degdisikligi riski
kapsaminda degerlendirilmistir. Riskin unsurunun 6zkaynaklar
Uzerinde 6nemli bir etki meydana getirmeyecegi 6ngorilmastar.

Piyasa Riski: Degisen musteri ve yatirimci tercihleri, kurumsal kiracilarin ve yatirim fonlarinin, "yesil

Riskin Tanimi sertifikal” ve strdUrdlebilir binalari aktif olarak talep etmesi ve bu ézellikleri tasimayan diger
binalardan uzaklasmasi durumunu beraberinde getirebilmektedir.

Riskin Tiirii Gecis Riski

Deger Zincirindeki Yeri Asadi Yonlu

Riski Ol E | ) . )
iski Olusturan Etmenler slreclerine dahil etmesi.

Artan kurumsal ve toplumsal cevre bilinci; yatirnmcilarin ve muasterilerin iklim risklerini karar

Etki Zaman Araligi Kisa-Orta Vade

Etki Olasiligi MUmkun

Etki Biiyiikliigii Dusutk

Potansiyel Etki Basliklari

Gelirlerin Azalmasi (DUstk kira bedelleri, artan bosluk oranlari ve daha yavas varlik satisi)

Riske karsilik vermenin maliyeti

Yesil Sertifikasyon basvuru, danismanlik, ve denetim maliyetlerinde artis (iFM Kule-2’nin LEED
Platinum sertifikasyonu icin 2024 yilinda toplam 1.997.767,35 TL harcama yapilmistir)

Konsolide mali tablodaki karsihgi isletme Giderleri - Genel Yénetim Gideri

Sirketin projeleri gelistirilirken yurUrlikte olan tim yénetmelikler dikkate alinmakta, mevcut

Riske Yénelik Alinan Aksiyonlar

iklim kosullarina uygun strddrtlebilir binalar tasarlanmaktadir. Mevcut binalarin elverdigi 6lctide

renovasyon c¢alismalari yapilmaktadir.
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4- STRATEJI

b- iklimle ilgili Firsatlar

1- Yesil Bina Liderligi ve Premium Fiyatlandirma

Yeni gelistirilecek projelerde projenin yapisi elverdikce, yesil bina/
sdrdUrdlebilirlik sertifikalarina sahip projelerin hayata gecirilmesi
iklim degisikligine yonelik bilincin artmasi dogrultusunda artan
talebe karsilik verebilecek niteliktedir. Ayni zamanda 6zellikle
enerji ve su gibi kaynaklarin kullaniminda olusturacagi verimlilik
avantajlari da ele alindiginda bu projelerin tercih edilebilirligini
arttirarak finansal bir firsat saglayabilecedi 6ngoérilmektedir.

Firsatin Tanimi

Yesil Bina Liderligi ve Premium Fiyatlama: Portféydeki binalari "Yesil Bina" (LEED, BREEAM vb.)
standartlarina gore gelistirmek veya donUstirerek, cevreye duyarli kurumsal kiracilar ve alicilar icin
cazibe merkezi olusturmak.

Deger Zincirindeki Yeri

Asagi YonlU

Firsati Olusturan Etmenler

Artan yasal enerji verimliligi zorunluluklari ve piyasadaki "yesil" ve "strdurUlebilir" mulklere yonelik
artan talep.

Etkinin Zaman Arahgi Orta Vade
Gergeklesme Olasiligi Yiuksek
Etkinin Bilyiikliigii Orta

Potansiyel Etki

Artan Hasllat (Piyasa ortalamasinin Gzerinde kira geliri elde etme ve daha disik bosluk oranlarr)

Firsata yanit vermenin maliyeti

Artan insaat maliyeti, Sertifikasyon sireclerinin dogurdugu maliyet (danismanlik, denetim, basvuru
vb.) (Raporlama déneminde (IFM Kule 2’nin LEED Platinum sertifikasyonu icin 2024 yilinda toplam
1.997.767 TL harcama yapilmistir)

Konsolide mali tablodaki karsiligi

Genel Yonetim Giderleri / Yatirim amacli gayrimenkuller

Konsolide mali tablodaki karsiligi

isletme Giderleri - Genel Yonetim Gideri

Riske Yénelik Alinan Aksiyonlar

Sirketin projeleri gelistirilirken yirurlikte olan tim yénetmelikler dikkate alinmakta, mevcut
iklim kosullarina uygun strddrtlebilir binalar tasarlanmaktadir. Mevcut binalarin elverdigi 6lclde
renovasyon calismalari yapilmaktadir.
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2- Yerinde Yenilenebilir Enerji Uretimi

Enerji kaynaklarinin verimli kullaniimasi ve bunu saglayacak
yapilarin projelerdeki varligi hem Sirket hem de kiracilar
acisindan maliyetlerin disdrilmesi potansiyelini barindirmaktadir.
iklim degisikligi kapsaminda degerlendirilen senaryolarda eneriji
maliyetlerinin 6zellikle sicak hava dalgalari nedeniyle artmasi
6ngorulmektedir. Bu durumda projenin yapisi elverdigi stirece
enerjiyi verimli kullanan/kendi enerjisini tretebilen sistemlerin
varligi ilgili maliyetleri districi niteliktedir.

Firsatin Tanimi

Yerinde Yenilenebilir Enerji Uretimi: Genis cati alanina sahip mlklerin Gzerine giines enerijisi
panelleri kurarak operasyonel enerji maliyetlerini distrmek.

Deger Zincirindeki Yeri

Asagdi Yonli

Firsati Olusturan Etmenler

Fosil yakit bazli sebeke elektrigi fiyatlarindaki istikrarsizlik ve artis; yenilenebilir enerji
teknolojilerinin yatirim maliyetlerinin dismesi.

Etkinin Zaman Arahgi

Kisa-Orta Vade

Gergeklesme Olasiligi

YUksek

Etkinin Blyiikligii

Dusuk

Potansiyel Etki

Tercih edilebilirlik artisi, dolayisiyla hasilat artisi

Firsata yanit vermenin maliyeti

Artan insaat/ bakim onarim maliyeti (2024 yili icerisinde degerlendirme kapsamindaki portfoy icin
bakim onarim harcamalari 11.425.054 TL olarak ger¢eklesmistir. Ayni dénem igin enerji giderleri*
2.992.739 TL'dir (2.378.151 TL elektrik/ 248.364 TL dogalgaz/ 366.224 TL arac¢ yakit gideri). Farkli
iklim senaryolari i¢in kisa-orta-uzun vade olusabilecek potansiyel giderler Ziraat GYO bilnyesinde
2025 yilinda olusturulan “Strdarulebilirlik Komitesi” ¢alismalari kapsaminda ayrintili bir sekilde
degerlendirilecek ve elde edilen sonuglar dnimuzdeki raporlama ddénemlerinden itibaren
paylasilacaktir.)

Konsolide mali tablodaki karsiligi

Haslilat/ Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

*Ilgili rakamlar Sirket Merkezi’ne ait rakamlardir
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4- STRATEJI

3- Siirdiiriilebilir Finansman Kaynaklarina Erisim

Yeni projelerde yesil/stirdtrulebilir projelere yénelik finansman
araclarina erisim saglanmasi finansman giderlerinde azalma
saglayabilecekken, bu kapsamda Uretilecek projelerle ayni
nitelikte yeni finansman kaynaklarina erisimin artabilecedi
6ngorulmektedir. Bu durum daha distik faiz oranlariyla daha
uzun vadelerde borclanma imkani saglayabileceginden, orta
vadede Sirkete rekabet avantaji kazandirabilecek niteliktedir.

Surduardlebilir Finansman Kaynaklarina Erisim: Yesil projelere ¢zel olarak sunulan "Yesil Tahvil

Firsatin Tanimi (Green Bond)" veya "Surdurulebilirlik Endeksli Krediler” gibi finansman araclarina eriserek daha
uygun kosullarda borclanmak.
Deger Zincirindeki Yeri Yukari Yonli

Finans sektdrinin, CSY (Cevresel, Sosyal, Yonetisim) performansi yiksek sirketlere ve projelere

Firsati Olusturan Etmenler ; )
sermaye akisini tesvik etmesi.

Etkinin Zaman Araligi Orta Vade

Gergeklesme Olasiligi Orta

Etkinin Biiyiikliigii Dusuk

Potansiyel Etki Azalan Finansman Giderleri (Daha disUk faiz oranlari ve daha uzun vadelerle borclanma imkant)
Firsata yanit vermenin maliyeti Finansman / ihrac Maliyeti

Konsolide mali tablodaki karsilig Kisa-Uzun Vadeli Yuktumlaltkler

Su Verimliligi Teknolojileri

iklim degisikliginin beraberinde getirdigi fiziksel risklerden biri
de kuraklik, dolayisiyla su kaynaklarinin olumsuz etkilenmesidir.
Gelistirilen projelerde suyun verimli kullanimina yonelik
teknolojileri standartlastirarak uygulamak, tercih edilebilirligi
etkileyici nitelige sahiptir. Bu durum ayni zamanda su
maliyetlerini dtsrdci niteliktedir. Ziraat Kuleleri projesinde

gri suyun yeniden kullanimini saglayan dénUstirme tesisi
bulunmaktadir. Gri su déntstm sistemi, yerleskenin sebeke
suyuna duydugu ihtiyaci bayuk 6lctide azaltmaktadir.

Su Verimliligi Teknolojileri: Gelistirilen projelerde yagmur suyu hasadi, gri su geri kazanimi ve

Firsatin Tanimi kurakhga dayanikl peyzaj gibi su verimliligi yiksek teknolojileri standart hale getirerek mulkleri
farklilastirmak.

Deger Zincirindeki Yeri Dogrudan Ziraat GYO Operasyonlari

Firsati Olusturan Etmenler Turkiye'nin artan su stresi ve su maliyetlerindeki yUkselis beklentisi.

Etkinin Zaman Arahigi Orta Vade

Gergeklesme Olasiligi Yuksek

Etkinin Biiyiikliigii Dusuk

Potansiyel Etki Tercih edilebilirlik artisi, dolayisiyla hasilat artisi

Firsata yanit vermenin maliyeti Artan yatirrm maliyeti

Konsolide mali tablodaki karsilig Yatirim amacli gayrimenkuller
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5. RiISK YONETIMI

Surdardlebilirlik risk ve firsatlarinin etkin bir sekilde yonetilmesi
ve sUrdurulebilirlige yonelik cok yonli ve sistematik bakis agisina
sahip olmasi kapsaminda Ziraat GYO gerek ulusal, gerekse
uluslararasi standartlardan faydalanmaktadir. Standartlardan
faydalanarak mevzuata uyum saglamanin yani sira, paydas
beklentilerinin karsilanmasi ve kiresel trendlerin ilgili stratejilere
dahil edilmesi saglanmaktadir. Bu dogrultuda risk ve firsatlar,
TSRS, SASB Sustainability Accounting Standards Board -
Surdurdlebilirlik Muhasebesi Standartlari Kurulu), CDSB (Climate
Disclosure Standards Board - iklim Beyani Standartlari Kurulu)
proseddrlerine uygun ve Diinya Ekonomik Forumu’nun (WEF)
Kuresel Riskler Raporu’nda tanimlanan ktresel riskler ve firsatlar
belirtilen kapsaminda degerlendirilmektedir.

Kurumsal Risk Yonetimi blinyesinde degerlendirilen
strdardlebilirlik ve iklim risklerine yonelik temel tanimlar

ve yaklasimlar “Surdurulebilirlik Politikasl” kapsaminda
tanimlanmistir. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi calismalari
kapsaminda iklimle ilgili maruz kalabilecegi degerlendirilen riskler
risk envanterine eklenmis olup, iklim degisikligi ile micadele

ve uyum calismalarina baslanmustir. iklim degisikligi ile ilgili
tespit edilen riskler ve alinacak 6nlemler Komite tarafindan

Sirket Yonetim Kurulu onayina sunulmaktadir. Ayrica Sirket;
strdirdagu ve planladigi tim faaliyetlerinde, iklim dedisikliginin
meydana getirebilecedi riskleri g6z dniinde bulundurularak “iklim
Degisikligi ile Mlcadele ve Uyum Politikasi”ni olusturma ve buna
yonelik is sUreclerini revize calismalari baslatmistir.

Bununla birlikte; iklim degdisikligi disindaki strdardlebilirlik
onceliklerine ydnelik benzer calismalarin 2025’te olusturulan
“Sitrdurulebilirlik Komitesi” calismalari kapsaminda hayata
gecirilmesi hedeflenmektedir. Bu dncelikler arasinda

calisan refahi, is saghgi ve glvenligi, dijitallesme, esitlik ve
cesitlilik, strdurulebilir tedarik zinciri gibi temel dncelikli
konular bulunmaktadir. Boylelikle basta iklim degisikligi

olmak Uzere yeni proje gelistirme, renovasyon vb. faaliyetler
kapsaminda sUrdurdlebilirlik gostergeleri daha aktif bir sekilde
degerlendirilebilecektir.

5.1. Risk Yonetisim Yapisi

Ziraat GYO faaliyet ve hizmetlerinin mevcut kanun ve
duzenlemelere uygun olarak etkin, gtivenilir ve kesintisiz bir
sekilde yUrattlmesini, sirket varliklarinin korunmasini, muhasebe
ve finansal raporlama sisteminin butanlagunad, tutarliigini,
gUvenilirligini ve zamaninda elde edilebilirligini saglamaya
yoénelik kontrol faaliyetlerinin timuni kapsayacak sekilde, sirket
blnyesinde i¢ kontrol sistemi kurulmustur.

Sirket denetim ve kontrol sistemleri; uluslararasi uygulamalara,
ilkelere ve 6rgitlenme prensiplerine uygun olarak diizenlenmistir.
ic Denetim ve Risk Y&netim Birimi diger birimlerden bagimsiz ve
ayri bir birim olarak yapilandiriimis olup, Yonetim Kurulu’na bagh
calismaktadir. Sirketin ic kontrol faaliyetleri, ic Denetim Birimi
blnyesinde yuratilmektedir.

ic Denetim ve Risk Yénetimi birimi calisma esaslari, gdrev
tanimlari, yetki ve sorumluluklari Sirket Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanan “ic Denetim ve Risk Yénetimi Yonetmeligi”
ile belirlenmistir. Birimin yil icerisindeki faaliyetleri Denetim
Komitesi ve Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan “Yillk
Denetim Plani” dogrultusunda gerceklestirilmektedir. Denetim
Plani kapsaminda yapilan calismalarda, belirlenen streclerin
veya faaliyetlerin 6nemli bir hatayi icerip icermedigi, kontrol
noktalarinin etkinligi hususlarinda makul bir glivence verilmesi
hedeflenmektedir. Denetimler sonucunda tespit edilen riskleri
iceren denetim raporlari, Ust Yonetime ve Yénetim Kurulu’na
sunulmaktadir. Raporlanan tespit ve tavsiyeler tizerine yonetimin
aldigi tedbirlerin yeterliligi ve etkinligi dtzenli bulgu takibi ile
degerlendiriimektedir. Tim bu denetim faaliyetleri Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyelerinden olusan Denetim Komitesi’ne
sunulmaktadir.

Riskler COSO ERM (Kurumsal Risk Yonetimi) cercevesi ve iyi
uygulamalar dogrultusunda belirlenmekte, degerlendiriimekte,
onceliklendirilmekte ve takip edilmektedir. Kritik riskler ve
firsatlar strekli olarak takip edilerek ilgili aksiyon planlarinin
etkinligi gdzden gecirilmektedir.
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ic Denetim Birimi; Sirket icinde ic Kontrol ve Risk Yonetimi
sistemlerinin etkin ve yeterli isledigine, faaliyetlerin yasal mevzuat
ile Sirket ici strateji, politika, ilke ve hedefler dogrultusunda etkin
ve ekonomik olarak yurtttldtglne, Uretilen bilginin dogru, tam
ve glvenilir olduguna, varliklarin korunduguna dair iceriye ve
disariya gtivence saglamak temelinde faaliyetlerini ylrttmektedir.
ic Denetim Birimi, Sirketin her biriminin is stirecleri ve faaliyetleri
hakkinda izleme, inceleme ve denetim calismalari ytrtitmekte;
inceleme sonuclarina dayali olarak cesitli analizler yapmakta

ve risk odakl denetim faaliyetleri kapsaminda gerekli gérdtgu
alanlarda onleyici, duzeltici ve/veya iyilestirici dneriler
sunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yénetime iliskin
duzenlemelerine uygun olarak, Sirketin varligini, gelismesini
ve devamini tehlikeye dusUrebilecek 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 gézden gecirmek Uzere kurulan
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; yil icerisinde yapilan
raporlamalar ve calismalar kapsaminda Sirket faaliyetleriyle
butlnlesik dnemli risklerin tespit ve analizinde etkin rol
oynamis, risk limitlerinin takibi kapsaminda Yonetim Kurulu’'na
gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini saglamis ve Sirketin

risk sistemlerinin etkinligini artirmistir. Komite 2024 hesap
déneminde 6 defa toplanmistir.

5.2. Risklerin Tanimlanmasi

Belirtildigi Uzere sirketin varligini, gelismesini ve devamini
tehlikeye dustrebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi
amaciyla calismalar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal
yonetime iliskin dlizenlemelerine uygun olarak Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi tarafindan gerceklestiriimektedir. Bu

riskler, Ziraat GYO tarafindan belirlenmis kategoriler altinda
degerlendiriimekte ve ilgili politika ve prosedurler kapsaminda
slirecin yayihmi saglanmaktadir.

5.2.1. iklim Riski Stres Testi ve Senaryo Analizi

iklim Riski Stres Testi ve Senaryo Analizi kapsamindaki “Ziraat
GYO iklim Risk ve Firsatlarinin Degerlendirilmesi” calismasi, Ziraat
GYO ve istirakleri gdzetilerek hazirlanmistir. Bu ¢alisma, sektorel
ve makro dizeydeki raporlar ile kilavuzlara dayali dis trend
analizini ve Ziraat GYO'nun is stratejisi ile strdurdlebilirlik konulari
arasindaki iliskileri inceleyen stratejik analizi kapsamaktadir.

Ziraat GYO iklim Riski Stres Testi kapsaminda kiiresel iklim ve

enerji politikalarinin gelecekteki seyrini temsil eden (¢ temel
senaryo degerlendirilmistir.
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* Senaryo 1: IPCC SSP5-8.5 (Kéttimser - Yuksek Emisyon):
Kuresel ekonominin fosil yakitlara dayali btyimesini
strdardiga, iklim politikalarinin etkisiz kaldigi bir "her seyin
oldugu gibi devam ettigi" senaryodur. Paris Anlasmasi ile
uyumsuzdur. Bu senaryo, ylzyil sonunda sanayi éncesi
déneme gdre 4.0°C'den fazla bir Isinmaya yol acar.

e Senaryo 2: IPCC SSP2-4.5 (Orta Yol - Mevcut Politikalar):
Ulkelerin mevcut iklim taahhdtlerini yerine getirdigi
ancak hedefleri daha iddiali hale getirmedigi "orta yol"
senaryosudur. Bu raporun baseline (temel) senaryosudur.
Paris Anlasmasi ile kismen uyumsuzdur. Bu senaryo, ylzyil
sonunda yaklasik 2.5°C - 3.0°C arasl bir 1Isinmaya yol acar.

*  Senaryo 3: [EA Net Sifir Emisyon 2050 (NZE - Agresif
Eylem): Klresel isinmayi 1.5°C ile sinirlamak icin 2050 yilina
kadar net sifir emisyona ulasmayi hedefleyen, hizli ve radikal
bir dénisiim senaryosudur. Paris Anlasmasi ile tam uyumlu
bir senaryodur.

Degerlendirilen bu senaryolarin getirdigi makroekonomik trendler
ve bu trendlerin Tlrkiye’ye etkisi ayrica incelenmistir. Senaryolar
kapsaminda iklim degisikliginin beraberinde getirdigi fiziksel ve
gecis risklerinin dogurdugu risk potansiyelleri degerlendirilmistir.
Mevcut bina portféyl bu kapsamda iklim riskleri acisindan
belirlenen gostergeler 1siginda degderlendirilerek binalarin risk
puanlari olusturulmustur. Bu puanlar gecis ve fiziksel riskler,
zaman vadesi, degerlendirilen yapinin 6zellikleri, portfoydeki
adirhigi vb. kriterlerde degerlendirilerek iklim dayanakhligi/
kirilganhgini tahmin etmeye yonelik veriler elde edilmistir.
Calisma kapsaminda degerlendirmeye alinan gayrimenkuller su
sekildedir:

IFM Ziraat Kuleleri, Maslak Binalari, Beyoglu Binasi, Saraybosna
Binasi, Mola istanbul, Frankfurt Ofis Binasi, Bahcekapi Binasi,
Taksim Binasl, Sanliurfa Otel Binasi, Beyazit Binasi, Cagaloglu
Tarihi Bina, Kadikdy Rihtim Binasli, Bahcekapi Postane Cad. Binasi,
Ankara Okul Binasi, Efes Binasi, Antalya Binasi, Galatasaray
Binasi, Aksaray Binasl, Besiktas Binasi, izmir Cinarli Binasi,
Cagaloglu Binasl, Yenisehir Binasi, Kizilay Binasi, Bornova Binasi,
Yenisehir Ihlamur Sokak Binasi, Tinel Binasi, Cebeci Binasl,
Cankaya Binasl, Erenkdy Dikkanlari, Karamursel Binasi.

Yapilan analiz kapsamindaki 30 mulkin 9 adedinin(%30) Yuksek
Risk, 20 adedinin (%67) Orta Risk ve 1 adedinin (%3) DUsuk

Risk kategorisinde oldugu degerlendirilmistir. Bu degerlendirme
yapilirken gayrimenkul ttrd, bulundugu sehir/ilce, yapim yili,
denetim tarihi, bina cephe yalitimi, renovasyon yili, enerji kimlik
belgesi, enerji performansi, enerji altyapisi, yesil bina serrtifikasi,
sigorta kapsami gibi parametreler dederlendirilmistir.



Bu kategorizasyon IPCC SSP5-8.5, IPCC SSP2-4.5 ve IEA Net Sifir
Emisyon 2050 senaryolari icin ayri ayri da degerlendirilmistir.
Risk kategorilerinin orta-yiksek seviyelerde toplandigi ve ayni
zamanda iklim kirilganhiginin gérece yuksek oldugu yapilarin
ortak 6zellikleri yapim yillarinin eski olmasi, enerji kimlik belgesi
degerleri ve fiziki iklim riskine daha fazla maruz kalan boélgelerde
olmasidir. Bu kapsamda; 6zellikle yiksek riske sahip oldugu
degerlendirilen binalarin fiziksel ve gecis risklerine, orta risk
seviyesine sahip binalarin ise 6zellikle gecis risklerine karsi
kirilgan olabilecegi degerlendirilmektedir.

iklim risklerine karsi konum ve sektérel degerlendirme kriterleri
g6z 6ntnde bulunduruldugunda;

Ziraat GYO'nun portfoéyd, konaklama ve merkezi is alanlarindaki
ofis binalarinin finansal agirlidi nedeniyle, Turkiye'deki karma
GYO'lar arasinda orta-yiksek bir gecis riski profiline sahiptir. Bu
durum, 6zellikle Net Sifir senaryosunda yapi portféyini gorece
kirilgan hale getirmektedir.

Lojistik veya sanayi odakli GYO'lara gore fiziksel risk algisi daha
dustk olabilirken, yeni nesil yesil ofis odakli GYO'lara gbre gecis
riski daha yiiksektir. Portféyde iFM Ziraat Kuleleri'nin LEED
Platinum sertifikasi dnemli bir avantaj ve sektorel bir farklilasma
noktasidir; ancak degderlendirme kapsamindaki portfoytn geri
kalaninin bu standartta olmamasi genel riski artirmaktadir.
Portféyln en belirgin zayif yond, eski yapim yilina sahip
konaklama ve ofis binalarinin enerji performansi (E, F siniflar)
ve yesil bina sertifikasyonu konusundaki genel eksikliklerdir. Bu
duruma ek olarak degerlendirme kapsamindaki bina portféytnin
iklim risklerini de kapsayacak sekilde sigortali olmasi risk
unsurunu azaltici niteliktedir. Raporlama déneminde, belirlenen
risklere yonelik senaryo bazl finansal kayiplarin tahmini
kapsaminda ¢alismalar yapilmis ve belli d5ngorilere ulasiimistir.
Fakat farkl iklim senaryolarinda olusabilecek kayiplarin
(6rnegdin kira kaybi, bakim onarim maliyetleri, sigortalama
maliyetleri) ve yine belirlenen firsatlara yonelik kazanclarin
netlestirilmesi, ayrintilandiriimasi ve alinacak aksiyonlar
olusturulan Surdirulebilirlik Komitesi’nin calismalari sonucunda
belirlenecektir.

5.3. Risklerin Onceliklendirilmesi

Risklerin etkileri olasiliklari ve etkinin blayUkltgu kriterleri

g6z 6nunde bulundurularak belirlenmektedir. Bu strecte ilgili
uzman gordsleri ve strdardlebilirlik ve iklim risklerinin etkileri
dikkate alinarak dnceliklendirme islemi gerceklestirilir. Bu
degerlendirme sonucunda skor olarak “Cok Yiksek” ve “Yiksek”
skorlu riskler yakindan, diger riskler de konjonktirel olarak takip
edilir. Gergeklesme olasiligi ve etkinin buyuklugu etki-olasilik
skalasinda puanlanan riskler aldiklari skorlara gore siniflandirilir.
Bu kapsamda, raporda paylasilan risklerin etki btyukltkleri
duslk-orta etki skalasinda degismektedir. Bu durumun Ziraat
GYO icin kritik bir etki olusturmamasi éngoértlmekte olup,
sektorel ve sektor disi degerlendirmelerde paydaslar (sektor
sirketleri-yatirimcilar vb.) tarafindan degerlendirildigi icin
raporun Riskler ve Firsatlar bélimande ilgili risk ve firsatlara
dair ayrintili bilgi paylasiimistir. Bu kriter disinda kalan diger
iklim riskleri daha dustk éncelikli olarak ele alinmaktadir. Bu
dogrultuda belirlenen tiim riskler matriste énceliklendirilip
raporlanmakta ve risk etki - olasilik degisimleri dlizenli olarak
izlenmektedir. Ziraat GYO, tim bu risk/firsat hesaplamalarini ve
bunlara yonelik aksiyonlarin maliyetlerini, potansiyel operasyonel
dUzenlemeler ve yatirim planlari gibi stratejik karar streclerinde
etkin bir sekilde degerlendirir. iklimle ilgili risklere yonelik
yapilacak degerlendirmeler 2025 yilinda kurulan Strdardlebilirlik
Komitesi calismalari ile ayrintilandirilacak ve degerlendirilecek
olup bu strecin 6nimuzdeki dénemde olusacak c¢iktilarinin risk
degerlendirme sirecine dahil edilmesi planlanmaktadir.

5.4. Risklerin iyilestirilmesi

Risk yonetimi kapsaminda belirlenen riskler, risk alaninin ve
spesifik konunun Sirket icindeki sahibi tarafindan gézden
gecirilir. Boylelikle potansiyel iyilesme alanlari belirlenerek ilgili
aksiyonlar olusturulur. Bununla birlikte maruz kalinabilecek
risklere yénelik dnleyici aksiyonlar gelistirilir. Ozellikle iklim
risklerinin risk ydnetim sistemine entegrasyonunda olusturulacak
Surduralebilirlik Komitesi calismalarinin etkin bir rol oynamasi
planlanmaktadir.
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5.5. Risk ve Firsatlarin izlenmesi ve Raporlanmasi
Riskler ve firsatlar, ulusal ve uluslararasi trendler gdz éniinde
bulundurularak dinamik bir sekilde takip edilmekte ve glincel
tutulmaktadir. Olusturulan yeni strddrulebilirlik yapilanmasi ile
strdarulebilirlik ve iklimle iliskili risk ve firsatlari, tanimlanmis
Olcltler ve hedefler bazinda periyodik olarak izlenecek ve revize
edilecektir. Strdurulebilirlik ve iklim risklerinin takibi, diger ana
risk alanlarinda oldugu Gzere, spesifik performans metrikleri
temelinde yiruttlecek ve bu metriklerin sonuclarina gore eylem
planlari ile diizenlenecektir Bu faaliyetler, sirketin bltiinsel

risk yonetimi yapisina entegre bir sekilde iklim degisikligi
konusundaki stratejik karar alma slreclerini besleyen bir temel
olusturacaktir.

5.6. Risk Yonetim Siirecinin Degerlendirilmesi
Sirketin risk yonetimi streci, mevcut kabiliyetleri gliclendirmek
ve risk karsilama stratejilerinin etkinligini lcmek Gzere dizenli
araliklarla degerlendirmeye tabi tutulur. Bu degerlendirmeler,
hem sirket ici hem de disindan toplanan verilerle yapilan
analizlere dayanir ve sistemin kesintisiz olarak daha iyiye
gitmesini hedefler. Risk yonetimi slreci, sirketin belirlenen
hedeflerine ulasirken karsilasilabilecek belirsizlikleri tanimlama,
analiz etme, degerlendirme ve ydnetme asamalarindan
olusmaktadir.

Surec ilk olarak, risk yonetimi faaliyetlerinin amacini ve kapsamini
tanimlamakla baslar. Bu adim, Sirketin risk ydnetimi stirecinden
beklentilerini netlestirir ve stirecin hangi alanlari kapsadigini
ortaya koyar. Ardindan, organizasyon icin dis ve i¢ baglamin
belirlenmesi gelir. Bu adim, organizasyonun faaliyet gdsterdigi
cevresel faktorleri, ic ve dis etkilesimleri, stratejik hedefleri ve
degerlerini anlamayi icerir. Uctincl adim, kabul edilebilir risk
miktari ve tardnt belirterek risk kriterlerinin tanimlanmasidir.

Bu adim, organizasyonun risk toleransini, risk kabul edilebilirlik
kriterlerini ve risk yonetimi stirecinde kullanilacak 6lcttleri
belirleyerek risk ydnetimine daha yapisal bir yaklasim saglar.
Son olarak, riskin dnemini degerlendirme ve karar vermeyi
desteklemek icin kriterlerin tanimlanmasi gelir. Bu adim, risklerin
onceliklendirilmesini, degerlendirilmesini ve uygun tepkilerin
belirlenmesini saglar.

Risk yonetim sireci, Sirketin risklere daha etkin bir sekilde
yaklasmasini belirsizlikleri azaltmasini ve strdUrUlebilir bir basari
elde etmelerini destekler. Bu sayede, Sirket stratejik hedeflerine
ulasmak icin daha saglam bir temel olusturabilir degisen kosullara
gore slrecini revize eder.
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iklim Degisikligi ve Siirdiiriilebilirlik Hedefleri

Ziraat GYO olarak temel hedefimiz tGlkemiz 2053 Net Sifir

hedefi ve strdurulebilirlik politikamiz kapsaminda paylastigimiz
amaclar dogrultusunda hareket etmektir. Bu temel hedeflerle
birlikte iklim degisikligi ve strdurulebilirlikle ilgili belirleyecedimiz
diger ana odak alanlarindaki spesifik hedeflerimizi 2025 yilinda
kurulan “Strdurtlebilirlik Komitesi” calismalari kapsaminda
ortaya koymayi amaclamaktayiz. Bu nedenle; raporlama

doénemi itibariyla belirlenmis ya da daha énceden beyan edilmis
temel iklim degisikligi ve strdtrulebilirlik hedefleri, ara dénem
hedefleri ve donlm noktalari bulunmamaktadir. Bu kapsamda
ileriye donuk olarak belirlenecek strdurtlebilirlik hedeflerinin
olusturulmasinda basta iklim degisikligi hedefleri olmak Uzere,
diger cevresel, sosyal ve ydnetisim ana basliklarindaki konulara
yonelik tanimlamalar, ilgili kilit performans gdstergelerinin
belirlenmesi, ilgili kisi ve departmanlarn belirlenmesi, izleme-
6lcme ve degerlendirme calismalarinin hayata gecirilmesi
planlanmaktadir. Bununla birlikte raporun takip eden béliminde
yer alan metrikler Tarkiye Strdurilebilirlik Raporlama Standartlari
(TSRS) S1ve S2 ile uyumlu olarak hazirlanmistir. Bu kapsamda;
Ziraat GYO faaliyet alaniyla baglantili olarak, TSRS 2’nin Sektor
Bazl Uygulanmasina iliskin Rehberleri arasindan “Cilt 35—Ev
insaatcilar”, “Cilt 36—Gayrimenkul” ve “Cilt 37—Gayrimenkul
Hizmetleri” rehberlerinden faydalaniimistir. Raporda paylasilan
metrikler yine rapor kapsaminda belirtilen risk ve firsat

basliklari ile uyumlu olabilecek sekilde belirlenmistir. Faaliyet
metrikleri, iklim metrikleri ve diger metriklerden secili metriklerin
paylasiima nedeni dogrudan raporda paylasilan risklerin ve
firsatlarin dogurdugu etki/faydalarin belirlenebilmesinde katkida
bulunabilecek géstergeler olmasidir. iklimle ilgili firsatlarin hemen
hemen tamami yeni gelistirilen/gelistirilecek projelerle birlikte
hayata gecirilebilecektir. Bunlarin disinda; bina portféyindeki
iIFM Ziraat Kuleleri, mevcut firsatlarin degerlendirildigi/
degerlendirilebilecedi en 6nemli yapi olup mevcut portféydeki
agirhgr %66°dr.

6.1. Faaliyet Metrikleri

2024

o K i KOD
Goésterge Gerceklesmesi ategori (o)
Gayrimenkul sayisi 30 Nicel |IF-RE-000.A
Kiralanabilir alan 294.885 Nicel  IF-RE-000.B
(m%)
Gayrimenkul
ortalama doluluk %82,3 Nicel |IF-RE-000.D
orani
Yil icinde teslim
edilen konut sayisi 67 Nicel |F-HB-000.B
(Bagimsiz bolim)
>atisa actic varlik . Nicel  IF-HB-000.C

sayisl

6.2.iklim Metrikleri

Ziraat GYO raporlama dénemi icin Kapsam 1 ve Kapsam 2
emisyonlarinin dlcimind saglamistir. Olciim icin kullanilan
envanterde yer alan sera gazi emisyon kaynaklari, Sera Gazi
Protokoll: Kurumsal Muhasebe ve Raporlama Standardi (2004)
standardindaki metodolojiye atifta bulunularak tanimlanmistir.
Sera Gazi ProtokolU'nden uyarlandigi gibi, bu emisyonlar
asagidaki kategoriler altinda siniflandiriimistir:

e Dogrudan sera gazi emisyonlari (Kapsam 1): Sirketin sahip
oldugu veya kontrol ettigi kaynaklardan kaynaklanan
emisyonlar.

«  Dolayl sera gazi emisyonlari (Kapsam 2): Sirket tarafindan

tUketilen satin alinan elektrik, i1si ve buhar Uretiminden
kaynaklanan emisyonlar.
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01.01.2024-31.12.2024 arasindaki takvim yili emisyonlari su sekildedir:

Gosterge 2024 .
Gerceklesmesi
Kapsam 1 (ton COze)* 29,15
Kapsam 2 (ton COze)* 300,70
Toplam Lokasyon Bazli Kapsam 1+ Kapsam 2* 329,85

* Olgiimler Ziraat GYO Yénetim Binasi 6zelinde yapilmistir.

Emisyon kaynagi faaliyet verilerinin emisyon veya uzaklastirma
faktorleriyle carpimini kullanarak emisyon envanterini 6lgcmek icin
bir hesaplama metodolojisi kullaniimistir.

Sera gazl envanterinde yer alan ve asadida aciklanan emisyon
kaynaklarinda 6lcim metodolojisi kullanilarak sera gazi miktarinin
tespiti icin bir sistem bulunmadigindan, hesaplama bazli
metodolojiler tercih edilmistir. Hesaplama metodolojileri ile ilgili
detaylara (Greenhouse Gas Protocol (GHG), Intergovernmental
Panel on Climate Change (2006)(IPCC)) ilgili dokiimanlarindan
ulasilabilmektedir. Hesaplamalarda genel olarak;

Toplam CO2e = Faaliyet Verisi x Uygun Emisyon Faktori

formalu kullaniimistir. KIP’ler icin IPCC ARG referans alinmistir.
Hesaplama metodunda da alternatif metotlar belirlenmis

ve Olcim belirsizligini en aza indirecek sekilde uygun metot
secilmistir. Emisyon faktoéri seciminde ulusal kaynaklarinin

yeterli olmadigi durumlarda uluslararasi faktorler (Tier 1)
kullaniimistir. Dogal gaz, elektrik tiketimi ve sogutucu gaz verileri
hesaplanirken; toplam m? ve tiiketim degerleri (izerinden, Ziraat
GYO’ya ait m? pay! kullanilarak hesaplama gerceklestirilmistir.

Ziraat GYO ve bagli ortakliklarinin karbon ydnetimi yaklasimina
iliskin mevcut durumunda:

*  Gectigimiz faaliyet doneminde herhangi bir karbon
kredisi satin alinmamis veya kullanilmamistir. Gelecekte
emisyon hedeflerine ulasmak icin bu yola basvurulmasi
ihtimal dahilinde olsa da, bu konuya iliskin bir strateji veya
metodoloji heniiz olusturulmamistir.

«  Sirket, an itibariyla ne yatirim gibi karar streclerinde, ne de

emisyonlarin maliyetini analiz etme amaciyla herhangi bir i¢
karbon fiyatlandirma sistemi uygulamamaktadir.
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6.3. Diger Metrikler

Enerji Yonetimi

Ziraat GYO, gelistirdigi projelerde enerjinin verimli kullaniimasina
yonelik ¢esitli uygulamalari hayata gecirmektedir. Bu kapsamda,
devam eden projelerde eneriji tiketiminin azaltiimasi icin eneriji
verimli LED aydinlatma sistemleri, sensorll ve harekete duyarli
aydinlatma ¢dztmleri, ylksek verimli LED sdrUcdller, en az %95
verimli kesintisiz glic kaynagdi sistemleri, yiksek verimli alternator
ve motor sistemlerine sahip jeneratorler, catiya entegre glines
panelleri ile sicak su Uretimi ve otopark alanlarinda elektrikli arac
sarj istasyonlari gibi strdUrllebilir enerji ¢cdztmleri uygulanmaktadir.
Projelerimizdeki enerji ydnetimi uygulamalari hakkinda ayrintili
bilgiye raporun “iklim Direncliligi” bolimiinden ulasabilirsiniz.

. 2024 .
Gosterge e AT Kategori
Kiralanabilir
toplam taban
alaninin ylzdesi %56,33 Nicel IF-RE-130a.1
olarak enerji
tuketimi
Tuketilen toplam 2.095 Nicel  IF-RE-130a.2
enerji (GJ)
Sebeke elektrigi %100 Nicel  IF-RE-130a.2
(%)
Enerji
derecelendirmesine %96 Nicel IE-RE-130a.4

sahip gayrimenkul
ylUzdesi




Su Yénetimi

Projelerimizin uzun vadedeki cevresel ayak izini klictltmek ve
sUrdUrUlebilir kentlesme vizyonuna destek olmak amaciyla,

hem dogdal kaynaklari korumak hem de operasyonel verimliligi
yUkseltmeye odaklanan uygulamalari hayata gecirmek icin
calistyoruz. Projelerimizdeki su verimliligine yonelik uygulamalar
hakkinda ayrintili bilgiye raporun “iklim Direncliligi” bolimiinden
ulasabilirsiniz.

2024

SLELTD Gergeklesmesi

Kategori KOD

TUketilen Toplam

Su (m?) 2.248,71 Nicel

IF-RE-140a.2

2024

Gosterge .
2 Gergeklesmesi

Kategori

Yeniden gelistirme
alanlarinda teslim
edilen (1) arsa

ve (2) ev sayisi
(Bagimsiz bolim
sayisl)

45 Nicel IF-HB-160a.1

Yiksek veya Asirl
Yiksek Temel

Su Stresi olan
bolgelerdeki
faaliyetlerin
ylzdesi

%100 Nicel IF-RE-140a.2

Cevre mevzuati ile

ilgili yasal islemler

sonucunda olusan - Nicel
parasal kayiplarin

toplam tutari

IF-HB-160a.3

Arazi Kullanimi ve Ekolojik Etkiler

Sirketimiz, faaliyetlerinin cevre (zerindeki potansiyel etkilerini en
aza indirmeyi taahhit etmekte olup, proje gelistirme sireclerinde
cevresel mevzuata tam uyum ilkesini benimsemektedir. Bu
cercevede; Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligi
kapsaminda degerlendirmeye tabi projeler icin ilgili cevresel
yakUmlultkler yerine getirilmektedir. Projelerin niteligi, kapasitesi
ve yer secimi gibi kriterler dogrultusunda gerekli basvuru
strecleri baslatilmakta; cevresel etkilerin belirlenmesi ve kontrol
altina alinmasina yénelik analizler yapilmaktadir.

Bu kapsamda; istanbul Finans Merkezi Projesi Alisveris Merkezi
(AVM) yatirimi icin, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED)
Yonetmeligi cercevesinde gerekli sirecler yaratalmastar.

Proje Tanitim Dosyasi, cevresel etkilerin dnlenmesine yonelik
ongorulen teknik ve idari dnlemleri icerecek sekilde hazirlanarak,
degerlendiriimek tizere istanbul Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Il Mudirligi'ne sunulmustur. Bakanligin incelemesi
sonucunda; projenin ¢evresel etkilerinin mevzuatla 6ngorilen
sinirlar icerisinde kaldigi ve alinmasi planlanan énlemlerin yeterli
oldugu kanaatine varilmis; bu dogrultuda, proje icin “CED Gerekli
Degildir” karari verilmistir. Bdylece; projeye iliskin cevresel riskler,
proje dncesi asamada kontrol altina alinmis ve strdurulebilirlik
ilkelerine uygun sekilde planlama sirecine entegre edilmistir.

Kaynak Verimliligi i¢in Tasarim

Kaynak verimliligi projelerin tasarim asamasinda titizlikle
degerlendirilerek devam eden ya da gelistirilecek projeler icin
uygulamalarla birlikte hayata gecirilmektedir. Bu kapsamda

belli standartlara uygun ya da sertifikalandiriimis ¢cézimlerin
yayginlastirilmasi elde edilen tasarruf miktarini artirici niteliktedir.
Bu kapsamda Ziraat GYO projelerinde enerji ve su verimliligini
projenin elverdigi olanaklar dahilinde degderlendirerek

cevresel strdurdlebilirligi saglayacak ¢ézimleri projelerinde
uygulamaktadir. Bu kapsamdaki proje ¢zelindeki ayrintili bilgiye

raporumuzun “iklim Direncliligi” béluminden ulasabilirsiniz.

2024

Gosterge Gerceklesmesi Kategori Kod
Sertifikall konut

enerji verimliligi

derecesi alan 69 Nicel |IF-HB-410a.1

evlerin sayisi
(Bagimsiz bolim)
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6. METRIKLER ve HEDEFLER

iklim Degisikligine Uyum

iklim degisikliginin olusturdugu fiziksel risklerin Ziraat GYO’nun
bina portféylinin bulundugu cografi boélgeler Uzerinde etkisi,
enerji ve su verimliligi uygulamalarini daha kritik bir hale
getirmektedir. Bu etkilerin kisa-orta vadede gerceklesmesi
ongorullrken farkli iklim senaryolarinda ilgili hususlardaki
operasyonel ve bakim onarim maliyetlerinin de etkilenecedi
degerlendirilmektedir. Gelistirilen projelerde hedeflenen
sertifikasyonlar ve cevresel etkiyi distrmeyi amaclayan
strdartlebilir uygulamalar ile bu riskin meydana getirecegi
etkinin azaltilmasi amaclanmaktadir.

- 2024 .
Gosterge Gerceklesmesi Kategori Kod
100 yillik sel
bolgelerinde
bulunan 283.638 Nicel |F-HB-420a.1
gayrimenkul
alani(m?)

6.4. iklim Direncliligi

Ziraat GYO, tlkemiz gayrimenkul sektérinin gelisimine ivme
kazandiracak ve Ulkemize katma deger saglayacak projeleri;
ekonomiye, cevreye, topluma katki sadlamak Gzere kullanmak,
paydaslarimiz icin kalici deger tretmek, strdtrulebilir karlihk
ve verimlilik prensipleri ile diinya 6lcedinde rekabetci bir kurum
olma vizyonuyla faaliyetlerini strdirmektedir. Bu kapsamda
“Ziraat GYO Surdurulebilirlik Politikasi” ilgili faaliyetlerin
strdartlmesinde rehberlik etmektedir. Politika kapsamindaki
esaslar dogrultusunda ydrdttlen ve planlanan faaliyetler kamu ile
seffaf bir sekilde paylasiimistir.

iklim degisikligine direnci artirabilecek nitelikteki uygulamalar
mevcut yapilar, devam eden projeler ve gelistirilecek projeler
dzelinde projenin/yapinin ilgili hususlara elverisliligi 6zelinde
degerlendirilmekte olup, Sirketin glicli sermaye yapisi,
cesitlendirilmis yatirim portfoyt, 6éngdrilebilir yiksek kira geliri
ve nakit akisi sayesinde uygulanmaya koyulmasi planlanmis tiim
slrecler titizlikle hayata geciriimektedir. Yapilan degerlendirmeler
kapsaminda belirlenen risk ve firsatlar ve bunlara yénelik
belirsizlikler de g6z 6niinde bulundurulmaktadir. iklim degisikligi
ve cevre hususlarindaki yasa ve yonetmeliklere tam uyum
saglanmasi Sirketin 6nemli 6ncelikleri arasindadir. Bu kapsamda
faaliyet gostermekte oldugumuz Tilrkiye, Bosna ve Kazakistan’in
iklim politikalari uygulama ve karar verme asamalarinda g6z
onlnde bulundurulmakta; projelerin tim slreclerinde tam yasal
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uyum hedeflenmekte ve ilgili uygulamalar hayata gecirilmektedir.
Sirketin gtcla finansal yapisi, iklim degdisikligine yénelik

risklerin bertarafi ya da firsatlarin hayata gecirilmesine yonelik
uygulamalarin belirlenen sekilde, zamaninda ve eksiksiz olarak
uygulanmasini mdmkan kilmaktadir. Bu dogrultuda mevcut
portféyln mumkin olan revizyonlari gerceklestirilmekte, devam
eden ve gelistirilecek projelerin de ¢evresel performanslari
titizlikle degerlendirilerek yasal ¢cercevede belirlenen tim
Ozelliklere haiz olmasi saglanmaktadir.

iFM ZIRAAT KULELERI

IFM Ziraat Kuleleri Projemizde, calisanlarin ihtiyaclari, saghkli
yasam kosullari ve strdirUlebilirlik 6n planda tutularak gtvenli
yasam alanlari olusturmak hedeflenmistir.

insaat Atiklarinin Bertarafi

insaat faaliyetleri siiresince, insaat atiklari, tirlerine gére
ayristirildiktan sonra geri donlsiim tesislerine gonderilerek
aylik periyotlarla takip edilmistir. Bu sayede atik sahasina giden
miktarlar yaklasik %75 oraninda azaltiimistir. Projenin isletmesi
esnasinda geri donUstrulebilir kati atiklarin ayri toplanmasina
yonelik atik toplama alanlari ve kati atik gecici depolama alani,
tasarima entegre edilmistir.

Suyun Verimli Kullanimi

Ziraat Kuleleri projesinde gri suyun yeniden kullanimini saglayan
donustirme tesisi bulunmaktadir. Gri su dénlisim sistemi,
yerleskenin sebeke suyuna duydudu ihtiyaci blyik 6l¢ctde
azaltmaktadir. Yilda toplam yaklasik 56 bin m3 suyun gri
doénustm ile islenmesi yoluyla su tasarrufu saglanmaktadir. Bu
rakam 233 adet konutun bir yillik su tiketimine denktir.

Ayrica; IFM’deki peyzaj yesil alanlarinda kaltir cimi yerine daha
az su isteyen, yerel ve uyum gdstermis bitkiler kullanilarak tdr
cesitliligi saglanmistir. Verimli sulama sistemleri de projeye
entegre edilmistir. Bu ¢ercevede klima drenaj sulari ve geri
yikama sulari toplanarak filtrelenmekte ve arac¢ yikama ile bitki
sulamada kullaniimaktadir. Béylece; sulama ihtiyacinin tamami
alternatif su kaynaklarindan karsilanabilmektedir.

Enerji Verimliligi

Ziraat Kulelerinde aydinlatma sistemleri otomasyon sistemleri
Uzerinden ydnetilmektedir. Bu sistemler binada konumlandirilan
sensorler aracihdiyla kullanici varhidini algilamakta ve binanin
aldigi i1sik seviyesine gére otomatik olarak aydinlatma
ekipmanlarinin isik siddetini ayarlamakta ve acip kapatmaktadir.



Kulelerdeki yapi bilesenlerinin isil performansi, verimli mekanik
ekipmanlarinin secimi ve aydinlatma verimliligi ASHRAE 90.1
2007 standardina gore enerji verimliligi saglama hedefiyle
tasarlanmistir. Kulelerin icinde yer alan ve yUksek enerji harcayan
ana sistemler ayri sayaclarla izlenerek enerji harcamalari ayri ayri
takip edilebilmektedir.

Mekanik havalandirma sistemlerinin enerji tiketiminin azaltiimasi
amaciyla, %100 taze havali klima santralleri higroskopik rotorlu
1s1 geri kazanimi Uniteleri dahil olarak projelendirilmistir. Bu yolla
disari atilan egzoz havasinin enerjisinden yararlanilarak taze
havanin sicakhdi kisin artirilarak, yazin ise disUrllerek enerji
tasarrufu saglanmaktadir.

Kazan verimliliginin arttiriimasi icin brilérlerde elektronik

yakma y®netim sistemlerinin kullanimina gidilmis, tim yanma
kademelerinde tam yanma ve sireklilik saglanarak kazan kaynakli
sera gazl emisyonlarinin azaltiimasi hedeflenmistir.

Giines Radyasyonunun Kontrolii

Hem istanbul iklim sartlari hem de bina geometrisi genel olarak
degerlendirildiginde Kule katlari ve Podyum atrium bolgesi gibi
cok fazla cam yiizeye sahip alanlarda 500 W/m2’nin tzerine
cikan gines radyasyonu s6z konusu olup, kontroli énem arz
etmektedir. Cam secimlerinde bu detay dikkate alinarak sogutma
yUkleri optimize edilmeye calisiimistir.

Ziraat Kulelerimizde; gorsel ve estetik konfor gereksinimleri
sagdlanirken enerji tiketimini de minimize eden yatay gtines kirici
elemanlar tasarlanmistir.

Gunes kiricilar ve binanin yansitabilirligini distrecek genis

capl yesil cati uygulamasi mevcut mimari tasarimin temel
unsurlarindandir. Béylelikle optimum gérsel ve estetik konfor
gereksinimleri saglanirken enerji tiketimini minimize eden cephe
¢6zUmlerinin uygulanmasi amaclanmistir.

Sogutma Sistemi

Sogutma sistemi bina genelinde 10,7 MVA kapasiteye sahiptir.
Sogutma sisteminin takibi icin bina genelinde kalorimetre
imalatlari yapiimistir. Bu kalorimetreler sogutma saglanan
alanlardaki tiketimin mahal bazinda takibine izin vermektedir.

Bina sogutma sistemi otomasyon tzerinden kontrol edilmekte
olup, binanin verimli sogutulabilmesi icin otomasyon sistemine
bagl tim ekipmanlar sogutma ihtiyacina gére kapasitesini
(pompa hizi, fan hizi vb.) otomatik olarak ayarlamaktadir. Sistem,
gereksiz enerji kullaniminin énline gecilmesini saglamaktadir. Ara
mevsim gecislerinde daha dlstk kapasiteli ancak daha verimli
chiller grubu kullanilarak enerji verimi saglanmaktadir. Dis hava
sicakliginin uygun olmasi durumunda disaridan alinan taze hava
ile ic ortam sogutularak enerji verimliligi saglanmaktadir.

Yatay ve Dikey Tasima Sistemleri

Yatay ve Dikey Tasima Sistemleri bina genelinde 5,6 MVA
kapasiteye sahiptir. Unitelerin tim, kullanmadiklari durumlarda
motor, ekran, aydinlatma vb. ekipmanlari kapatarak enerji
tasarrufu saglamaktadir. Port Sistemine (Destination Control)
sahip olan Uniteler bir seferde maksimum sayida yolcuyu
minimum sUrede taslyacak sekilde yolcu kabul ettiginden bu
calisma mantigi ile enerji tasarrufu saglanmaktadir.

Belirli Uniteler rejeneratif 6zellige sahip olup, Uniteler distk yuk
veya tam yUk durumunda kuyudaki pozisyonuna bagh olarak
elektrik sistemine enerji vermekte, Unitelerin bu 6zelligi ile de
enerji tasarrufu saglanmaktadir.
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Aydinlatma ve Priz Altyapisi

Aydinlatma ve priz altyapisi, yaklasik olarak 13,9 MVA kapasiteye
sahiptir. LEED kriterlerine uygun olarak tim aydinlatma
ekipmanlari panolarda bagimsiz enerji analizéri Gzerinden
sayaclandiriimaktadir.

Hem Podyum Zemin ve Podyum 1. kat magdaza alanlari, hem
de ortak mutfak alanlari bagimsiz enerji analizér Gzerinden
sayaclandirilmaktadir.

Binadaki mekanlarin gi¢ yogunluklari ortalamasi ASHRAE 90.1-
2007 standardinda tavsiye edilen glic yogunluklarindan en az
%10 daha az olacak sekilde tasarlanmistir.

Ofis alanlarindaki bilgisayar, yazici, video konferans cihazi
vb. ekipmanlari UPS cihazlari tarafindan beslenmektedir. UPS
cihazlari, Gzerindeki ytke badli olarak, ihtiya¢ duyulmayan
modulleri kapatmak suretiyle enerji tasarrufu saglamaktadir.

Yapi Sagligi izleme

Ziraat Kuleleri Projesinde kurulmus olan “Yapi Sagligi izleme
Sistemi” ile yapi yuksekligi, tasarimi ve geometrisi geregi
projenin insaat sonrasi gercek davranislarinin izlemesi ve olasi

bir depremde hizli hasar tespiti yapilabilmesi mimkdn hale
gelmistir. S6z konusu sistemden toplanan veriler analiz edilmekte
ve bu dogrultuda bina durumu hakkinda periyodik raporlar
hazirlanmaktadir.

Elektrikli Ara¢ Sarj istasyonu

Ziraat GYO’nun istiraki Ziraat Isletme Yoénetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S., 6ncelikle Ziraat Finans Grubu blinyesinde hizmet
sunmak Uzere, Turkiye genelinde sarj adi isletmeciligi faaliyeti
ylritmek Uzere Enerji Piyasasi Dizenleme Kurumu’ndan (EPDK)
sarj hizmet lisansi almistir.

Sirket halihazirda IFM binyesinde 52 adet standart sarj istasyonu
hizmeti sunmakta olup, ek olarak 56 adet hizli sarj istasyonunun
alt yapisi kurulmustur. Ayrica, iIFM Ziraat Kulelerine ilave olarak
Ankara Ulus, Varlik ve Emek, Istanbul Balmumcu, izmir Cinarh
lokasyonlarinda da sarj istasyonlari kurulumu yapilmistir.
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CTBUH’den Miikemmellik Odiilii

IFM Ziraat Kuleleri Projesi; mimari tasarim ve yapimda
muikemmeliyet, inovasyon ve surddrulebilirlik alanlarinda
sergiledigi Ustln performansla, daha strdurdlebilir

ve sadlikli sehirler olusturma konusunda kar amaci
gutmeden calisan kiresel bir kurulus olan Yiksek
Binalar ve Kentsel Yasam Alani Konseyi (CTBUH)’nin
2023 Miukemmellik Oduli programi kapsaminda
“Insaatta Mikemmeliyet” ddultne layik gérilmustar.

LEED Platinum Sertifikasi

Enerji ve Cevre Tasariminda Liderlik (LEED- Leadership
in Energy and Environmental Design) sertifika
programinin en Ust derecesi sayilan LEED Platin
Sertifikasi; cevresel strdurulebilirlik ve enerji verimliligi
konularinda diinya genelinde taninmis ve kar amaci
gUtmeyen bir kurulus olan Amerikan Yesil Bina Konseyi
(USGBC) tarafindan enerji verimliligi, su tasarrufu,
cevresel etki azaltma ve saglk standartlari gibi
degerlendirme kriterlerinde en yiksek seviyede basariyi
elde etmis olan projelere verilmektedir.

2023 yilinda Ziraat Kule-T’in Platin seviyesinde LEED
sertifikasi almaya hak kazanmasinin ardindan, 2024
yilinda Ziraat Kule-2’nin de sertifikasyon sireci
basariyla tamamlandi. Boéylece; Ziraat Kuleleri IFM
yerleskesi icerisinde, diinya ¢apinda kullanilan yesil

bina derecelendirme sistemi olan LEED Platinum
Sertifikasi alan, ilk ve tek yesil bina oldu. Projede, LEED
Platinum Sertifikasi gereklilikleri tasarim ve insaat slreci
boyunca titizlikle 6n planda tutulmus, kullanilan tim
malzeme, ekipman, makine gruplari, elektro- mekanik
sistemler enerji verimliligi ve ¢cevresel etkiler g6z éniinde
bulundurularak tasarlanmis ve uygulanmistir.

Ziraat GYO’nun sUrdurUlebilir insaat uygulamalarina
verdigi 6nem, LEED Platinum Sertifikasi ile uluslararasi
Olcekte tescillenmistir.



iZMiR/BAYRAKLI PROJESI

izmir Bayraklrda gelistirilecek 1.038 bagimsiz bélime sahip
karma projede LEED Gold sertifikasyonu hedeflenmis olup,
calismalar bu dogrultuda devam etmektedir.

Enerji Verimliligi

Projede kullanilan elektrik sistemleri enerji verimliligi ve
cevresel etkiler gdz dniinde bulundurularak tasarlanmistir.
Aydinlatma tasarimi daire icinde, halka acik alanlarda, teknik
alanlar ve otopark alanlarinda aydinlatma danismani tarafindan
hazirlanirken, armatir secimleri LEED gereksinimleri ve
uluslararasi standartlara goére yapimistir.

Dairelerde aydinlatma kontrolleri akilli ev sistemi (izerinden ve
KNX Insta-bus haberlesme protokolU kullanilarak tasarlanmistir.
Bloklarin ortak alanlarinda ve otopark alanlarindaki armattrler
230V hareket sensorleri ile kontrol edilecektir.

Cevre aydinlatma ve cephe aydinlatma devrelerinin zaman
programina gore otomatik olarak on/off prensibine gore
calismasi saglanacaktir. Zaman programi icin projenin bulundugu
yerin enlem ve boylamlarina bagh olarak calisan astronomik
zaman saati kullanilacaktir. Kontroller icin gin batimi ve glin
dogumu referans alinacaktir. Bu sayede gin isigindan maksimum
fayda saglanacaktir.

Yapidaki enerji 6lcim, A.G. kismindaki her bagimsiz bdlim icin
ayri ayri yapilacaktir. Genel ortak mahallerin ve ana mekanik
ekipmanlarin enerji ttketiminin takibi acisindan ilgili panolarda
enerji analizoérleri tasarlanmistir.

Daire sayaclari, bloklarda kat elektrik odalari icindeki saya¢
panolarinda konumlandiriimistir. Otoparktaki aydinlatma, priz ve
kuvvet tesisatlari icin otopark katlarinda tali ortak mahal panolari
tesis edilecektir. Bu ortak mahal panolari Gzerinde abonelik
sayacl olacak musterek ana dagitim panosuna baglanacaktir.
Sosyal tesis icin elektrik sayaci olan ayri bir ana dagitim panosu
ve katlarda tali dagitim panolari olusturulacaktir.

Yangin pompalari ve diger yanginla micadele ekipmani
panolarinda abonelik icin sayac tesis edilecektir. LEED raporunda
bahsedilen enerji 6lctim gereksinimleri karsilanacaktir.

Yapida, isletme ofislerindeki bilgisayarlara, glvenlik noktasindaki
CCTV izleme bilgisayarlarina ve zayif akim ile server sistem
ekipmanlarina kesintisiz ve stabil bir enerji saglamak icin
kesintisiz gli¢c kaynaklari (UPS) tesisati kurulacaktir. Projede
kullanilan jenerator yiksek verimli alternatér ve motor grubuna
sahip jenaratorler kullanilacaktir.

izmir, “Illere Gére Derece Gln Bdélgeleri” tablosunda 1. Bolge
icinde yer almaktadir. Yapida sogutma da éngoérilecedinden sinir
deger olarak 2. Bolge degerleri esas alinacaktir.

Sihhi Tesisat Sistemleri

“Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi’ne uygun sekilde
binalarda sihhi sicak su sistemlerinin diizenlenmesi hususunda
TS EN 14336’ya uyulmaktadir. Buna goére; bagimsiz bélimlerde
kullanilan bireysel sihhi sicak su hazirlama ekipmanlari TS EN
26 standardinda, merkezi sihhi sicak su hazirlama ekipmanlari
da TS EN 89 standardinda belirtilen isil performansli Grtnler
kullanilacaktir.

Her daire girisinde 1s1 pay 6lcerli, kullanma sicak suyu Uretici
esanjorl de olan paket cihazlar (daire istasyonlari) tertiplenerek
her daireye 75/55 °C sicak su verilerek enerji ttketimi 6lcllecektir.

Temiz su aritma sistemine ait ters yikama sulari bertaraf
edilmeyip, bunun yerine depolanarak oto yikama tesislerinde,
gri su aritma sistemine destek olarak ve peyzaj sulamada
kullanilacaktir. Enerji verimliliginin arttiriimasi icin, sogutma
sistemlerinde yogusan kondens sularinin da ayri hatlar ile
toplanip kondens depolarina getirilerek hem gri su sisteminde
hem de peyzaj sulamada kullaniimasi hedeflenmistir.

Binalarda kullanilan lavabolardan, duslardan ve bulasik
makinelerinden ¢ikan gri su, aritma sistemi kullanilarak aritilacak
ve hem klozet ve pisuvarlarda, hem de peyzaj sulama sisteminde
geri kazanim suyu olarak kullanilacaktir.

Tasarruflu Su Armatir Sistemleri

Proje kapsaminda lavabolarda, tuvaletlerde ve duslarda kullanilan
armaturler, tikettikleri su miktarlari esas alinip, ¢evreye en duyarli
olan Urlnler secilecektir. Klozetler ve alaturka tuvalet taslarinin
rezervuarlarinda cift digmeli Grinler secilecek olup, bu Grdnler
sayesinde istendiginde 2,5 istendiginde 4 litre desarj edilebilecek
sekilde secim yapilacaktir.
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Yagmur Suyu Sistemleri

Yagmur tesisati cati stizgecleri ile toplanip, dikey borularla
bodrum kata ulastirilacak ve bodrum kat tavaninda toplanarak
bina yagmur suyu deposuna aktarilacaktir. Bu sekilde kazanilan
sular, peyzaj sulamada kullanilarak enerji verimliligi saglanacaktir.

Isitma - Sogutma Tesisati

“Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” geregince merkezi
Isitma sistemi kurulacaktir. Enerji verimliligi icin merkezi isitma
sistemi olarak yogusmali tip kazanlar kullanilacaktir. Binalarin tim
sicaklik kontrol ekipmanlari i¢c ve/veya dis hava sicakligina bagl
kontrol ekipmanlari tarafindan BMS ile saglanacaktir.

Dosemeden isitma sistemi kullanilacaktir. Bu sistem, désemede
bir izolasyondan sonra belirli araliklarla désenen pex borularla,
sistemde yaklasik 40-50 °C sicakliginda su dolastirilmasi ve
désemenin maksimum 30 °C ylzey sicakliginda tutulmasi ile
yapilan bir 1sitma ydontemidir. DUstk isI sayesinde de az enerji ve
yakit tasarrufu, ayrica ses yalitimi saglanmaktadir.

Binalarin isitma tesisatinda kullanilan pompa gruplari, zamana,
basinca veya akiskan debisine gére degisken devirli olarak
kullanilacaktir.

Merkezi 1sitma sistemine sahip olan binalarda, merkezi veya
lokal 1s1 veya sicaklik kontrol cihazlari ile 1Isinma maliyetlerinin isi
kullanim miktarina bagli olarak paylasimini saglayan kalorimetre
sistemleri kullanilacaktir.

Sogutma sistemleri VRV ve multi split sistemleri ile kurgulanmis
olup, “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi’ne uygun
sekilde ve yUksek verimli frekans inverterli komprasoér sistemleri

secilecektir.

Binanin sogutulmasinda 1si pompali ve degisken gaz debili
merkezi isitma/sogutma sisteminde, cevreye en duyarli sogutucu
akiskanlardan biri olan R410 gazi veya muadili kullanilacak olup,
sogutma sistemlerinin ozon tabakasina zarar vermeyecek sekilde
secilmesi hedeflenmektedir. Mekanik sistemlerde kullanilan tim
motorlar enerji verimli (EEF1) olarak secilecektir.
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Havalandirma Tesisati

Mekanik havalandirma sistemi, mekanda insanlarin bulunmadigi
zamanlarda da mekanin minimum i¢ hava kalitesini saglayacak
sekilde otomatik sistem ile yapilacaktir. Mahal bazinda degdisken
hava debisi kontrold yapilan iklimlendirme sistemleri ile sisteme
bagll fanlarinin da degisken debili olmasi saglanacaktir. Klima
santrallerinin sizinti 1s1 kdprasu ve 1si transfer katsayisi EN 1886
standardina uygun olacak sekilde kullanilacaktir. Yiksek katli
binalarda klima santralleri ile az katli konutlarda infiltrasyonla
olan hava degisimi normal hallerde 0.3-0.7 degisim/saat

yeterli olacagindan dogal havalandirma ile enerji verimliligi
saglanacaktir.

Proje kapsamindaki ofis binalari icerisindeki kisi basina verilmesi
gereken temiz hava miktari, Amerikan ASHRAE standartlarinin da
%30’u Uzerinden secilerek, bina kullanicilarinin en temiz havada,
en saglikl ortamlarda calismalari saglanarak daha konforlu

bir calisma ortami olusturulmasi hedeflenmistir. Havalandirma
cihazlari i1si geri kazanimli secilerek enerji sarfiyati azaltilacaktir.

Otomatik Kontrol Tesisati

“Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi”nin 20. Maddesi
geregince; gaz yakith kazanlarda yanma kontroli icin otomatik
kontrol sistemleri tesis edilecektir. Her odanin sicakligini ayri

ayri dlizenleyecek otomatik termostat cihazlari ile donatilarak
birbirinden ayri mekanlarin farkli i¢ sicakliklara ayarlanabilmesine
imkan saglayacak merkezi otomatik kontrol sistemi kurulacaktir.

Elektrikli Ara¢ Sarj istasyonu

“T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Otopark
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” otopark
adedi 20 ve Uzeri olan yeni yapilacak yapilara iliskin yapi

ruhsati basvurularinda zorunlu otopark alanlarinin 1 adetten

az olmamak Uzere en az %5’inin, ilgili standartlara gore sarj
Unitesi dahil elektrikli araclara uygun olarak diizenlenmesi sartini
getirmektedir. Bu kapsamda; otopark katlarinda ara¢ park
sayisinin %5’i kadari elektrik ara¢ sarj istasyonu kurulacaktir.



DIGER PROJELERIMiZDEKi SURDURULEBILIR KAYNAK
YONETIMIi VE ENERJI VERIMLILIGI UYGULAMALARI

Ziraat GYO olarak hayata gecirdigimiz projelerde cevresel
strdurdlebilirlik 6n planda tutularak su ve enerji kaynaklarinin
verimli kullanimina yénelik kapsamli ¢cozimler gelistirilmektedir.

Su tasarrufu saglayan armatulrlerden yenilenebilir enerji
sistemlerine kadar genis bir yelpazede uygulamalar hayata
gecirilmekte, atik su yonetimi, akilli sulama sistemleri ve enerji
verimliligi standartlarina uyum gibi konularda titiz calisma ve
denetimler yurutilmektedir. Dogal kaynaklarin korunmasini ve
operasyonel verimliligi artirmayi hedefleyen bu uygulamalar,
projelerimizin uzun vadeli cevresel etkilerini en aza indirmek ve
sUrdardlebilir sehircilik anlayisina katkida bulunmak amaciyla
gelistirilmektedir.

Suyun Sorumlu ve Verimli Kullanimi, Atik Sularin Yonetimi
Konularinda Yapilan Calisma ve Denetimler Ziraat GYO’nun
Goztepe Konaklama Projesinde, EPA (ABD Cevre Koruma
Kurumu) standartlarina uygun, verimli su armattrleri kullaniimasi
ile kullanici konforundan 6din vermeden su verimliligi saglanmasi
hedeflenmistir. Bunun yaninda; gri suyun rezevuarlarda ve

bahce sulamada degerlendiriimesi planlanmaktadir. Peyzaj yesil
alanlarinda, kultdr ¢cimi yerine az su isteyen bitki tirleri ve verimli
sulama sistemleri projeye entegre edilmistir.

Devam eden Kahramanmaras Konut Projesi, Malatya Konut
Projesi, Bursa/Karacabey Konut ve Is Yeri Projesi, Emirdag
Konut ve s Yeri Projesi, istanbul/Kadikéy-Osmanada Sube ve
Otel Projesi, istanbul/Bayrampasa Ofis ve Is Yeri Projesi, Adana/
Seyhan Ofis ve is Yeri Projesi, Tekirdag/ Stuleymanpasa Otel ve
Yurt Projesi, izmir/Konak Ofis Projesi, istanbul/Gaziosmanpasa
Ofis ve is Yeri Projesi, istanbul/ Sultanbeyli Konut Projesi, Hatay/
Antakya Konut Projesi ve Hatay/iskenderun Konut Projesi
kapsaminda suyun sorumlu ve verimli kullanimi icin ylUksek
verimli su armatdrleri, akilli sulama sistemleri ve su tasarrufu
saglayan ¢6zimler uygulanmaktadir.

Tamamlanan Altunizade ve Erenkdy Konut Projelerimizde de
EPA standartlarina uygun, verimli su armaturleri kullanilmistir.
Altunizade Projesinde ayrica yagmur suyu hasadi ve gri

suyun rezervuarlarda ve bahge sulamasinda degerlendirilmesi
saglanmistir. Peyzaj yesil alanlarinda, kaltdr ¢imi kullaniimamis;
az su isteyen bitki trleri ve verimli sulama sistemleri projeye
entegre edilmistir.

Dogrudan ve Dolayl Enerji Tiiketiminde Saglanan iyilestirmeler
IFM Ziraat Kuleleri’nin kesintisiz giic kaynagi sisteminde
iyilestirmelere gidilmistir. Bina icin planlanan sistemin verim
degeri %92,4 iken, yapilan iyilestirmeler sonucu cihazlar %95,4
verimli drtnler ile glincellenmistir. Daha ylksek verimde calisan
kesintisiz gt¢ kaynagi cihazlari daha az enerji harcamakta ve
enerji tasarrufu saglamaktadir.

Kulelerde tesis edilen aydinlatma sisteminde de iyilestirmeler
yapilmistir. Otopark alanlarinda floresan tipinde ve 49 watt
glctnde planlanan aydinlatma armatirleri daha ylksek verimli
ve daha az enerji tiketen 42 watt glctndeki LED aydinlatma
armaturleri ile glincellenmistir.

Binada tesis edilen aydinlatma otomasyonu sisteminde
ivilestirmelere gidilmistir. Cephe ve peyzaj aydinlatmalarinin
maksimum verimde calismasi icin sabit bir zaman programi
yerine astronomik zaman programina gore devreye girmesi ve
devreden cikmasi icin gerekli programlamalar yapilmistir. Anahtar
ile kontrol edilen mahal aydinlatmalari, acik birakilma ihtimaline
karsl, merkezi olarak kapatilacak sekilde gerekli programlamalar
yapilmistir.

Goztepe Konaklama Projesi enerji verimliligi calismalari
kapsaminda giines enerjisinden sicak su temini ve depolanmasi
ile enerji tasarrufu hedeflenmektedir. 3 borulu VRF sistemi ile
enerji tiketim degderlerinin minimize edilmesi planlanmakta olup
taze hava santralinin 1si geri kazanim Uniteli ve C20 sensorll
secilmesi konuya verilen 6nemi goéstermektedir. Projede en az
%25 enerji verimliligi saglanmasi hedeflenmistir. Bdylece eneriji
giderlerinde maksimum tasarruf saglanacaktir.
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ASHRAE 90.1-2007 standardinda belirtilen minimum verim
degerlerinin tGzerinde performansa sahip cihaz (klima santrali, 3
borulu VRF, kazan, frekans konvertorlt hidrofor ve sirkilasyon
pompalari vb.) secimleri yapilmistir. Projede isi geri kazanim
Unitesine sahip klima santrali kullanimi 6ngértlmustar.

TUm bu sistem tasarim ve ekipman secimleri enerji verimliligini
direkt olarak etkilemekle birlikte sera gazi emisyonlarina (enetji/
kaynak verimliligi) dogrudan ve pozitif yansimaktadir.

Projemizde cati oluklarinda toplanan yagmur sularinin yeniden
kullanimi su tiketimini azaltici énlemlerden olup su tasarrufunu
saglamaktadir. Toplanan yagmur suyunun tuvalet sifonlarinda

ve bahce sulamalarinda kullaniimasiyla su tiketimi azaltmak
hedeflenmistir. Yagmur suyunun en yiksek %90 oraninda
kullaniimasi ile %50’ye yakin tasarruf saglanacagdi 6ngorilmustdr.

Ayrica projemizin teras catisinda yer alacak olan glines panelleri
sayesinde sicak su dretimi glinesten gelen enerjinin IsI enerjisine
donustarilmesiyle saglanacaktir.

Projede enerji verimliligi yiksek LED aydinlatma armaturleri
kullanilacaktir. Projede kullanilan jenerator yiksek verimli
alternat6r ve motor grubuna sahip olup, en az %93 verime sahip
Grdnler secilmistir.

Projenin kesintisiz gtic kaynagi sistemleri yiksek verimli olarak

tasarlanmis olup, en az %95 verimli kesintisiz glic kaynadi
sistemleri kullanilacaktir.
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Devam eden Kahramanmaras Konut Projesi, Malatya Konut
Projesi, Bursa/Karacabey Konut ve Is Yeri Projesi, Emirdag
Konut ve is Yeri Projesi, istanbul/Kadikdy-Osmanaga Sube ve
Otel Projesi, istanbul/Bayrampasa Ofis ve Is Yeri Projesi, Adana/
Seyhan Ofis ve Is Yeri Projesi, Tekirdag/ Sileymanpasa Otel ve
Yurt Projesi, izmir/Konak Ofis Projesi, istanbul/Gaziosmanpasa
Ofis ve Is Yeri Projesi, istanbul/ Sultanbeyli Konut Projesi, Hatay/
Antakya Konut Projesi ve Hatay/iskenderun Konut Projesi
kapsaminda enerji tiketiminin azaltiimasi icin enerji verimli LED
aydinlatma sistemleri, sensorli ve harekete duyarli aydinlatma
c6zUmleri, yiksek verimli LED sartcaler, en az %95 verimli
kesintisiz gli¢c kaynagdi sistemleri, yiksek verimli alternatér ve
motor sistemlerine sahip jeneratorler, catiya entegre giines
panelleri ile sicak su Uretimi ve otopark alanlarinda elektrikli
arac sarj istasyonlari gibi strdUrllebilir enerji ¢cdzimleri
uygulanmaktadir.

6.5 Raporlama D6énemi Sonrasi Olaylar

Sirketimiz bagh ortakligi Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S.’deki 5 milyon adet payimizin tamami 02.01.2025
tarihinde Ziraat Filo ve Mobilite CéztUmler A.S.’ye satiimistir.

Gerek strduralebilrilik performansinin, gerekse ilgili raporlama
performansinin gelecek dénemlerdeki gelisimine énemli bir
katkida bulunmasi 6ngértlen “Sardurulebilirlik Komitesi”
kurulmustur. Boylelikle gelecek dénemlerde rapor kapsaminda
paylasiimasi planlanan ana hedeflerin, bu hedeflere yonelik

ara dénem hedeflerinin belirlenmesi, belirlenen risklerin ve
firsatlarin kisa-orta-uzun vadedeki nakit akisi, finansmana erisim
ve sermaye maliyeti odagindaki ayrintili olarak hesaplanmasi
hususunda 6nemli adimlarin atilmasi amaclanmaktadir.



7. EKLER

7.1 TSRS Raporlama Prensipleri Kilavuzu

7.1.1 Metriklere iliskin Hesaplama Esaslari

Bu kilavuzda yer alan bilgiler 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren mali yilini ve “Temel Tanimlamalar ve Raporlama Kapsami” béliminde
ayrintilandinldigr gibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin ve bagli ortakliklarinin sorumlulugunda olan operasyonlari
kapsamaktadir.

Baglh Ortakliklar;

*  Ziraat GYO d.o.o Sarajevo
e TOO Ziraat GYO Kazakhstan
+  Ziraat isletme Yénetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Genel Raporlama ilkeleri
Bu rehber dokiimanin hazirlanmasinda asagidaki prensiplere dikkat edilmistir:

*  Bilgilerin hazirlanmasinda- bilginin kullanicilarina bilginin uygunluk ve gtvenilirliginin temel ilkelerini vurgulamak,

«  Bilgilerin raporlanmasinda- bilgilerin dnceki yil dahil diger verilerle karsilastirilabilirlik / tutarhlik ilkelerini ve kullanicilara netlik
saglayan anlasilabilirlik / seffaflik ilkelerini vurgulamak.

Temel Tanimlamalar ve Raporlama Kapsami
Bu raporun amaci dogrultusunda Sirket asagidaki tanimlamalari yapmaktadir:

Sermaye Gosterge Kapsam

Raporlama déneminde, Ziraat GYO’nun belirlenen lokasyonlardaki
dogrudan sera gazi emisyonlaridir. Bu emisyonlar; sabit yanma
kaynaklarindan (faturalarla takip edilen dogalgaz tiketimi), jenerator
motorin ve benzin tiketimi, sirket araclarinin yakit tiketimi, yangin
sOndUrlcl ve sogutucu gaz dolumlari kaynaklh dogrudan sera gazi
emisyonlarinin toplam ton karbondioksit esdegeridir. Emisyonlar
“Sera Gazi Protokolll (GHG Protokoll, 2004)” standardina gore
hesaplanmaktadir. Biyojenik emisyonlar kapsam disidir.

Ziraat GYO Kapsam 1 Emisyonlari (tCOze)

Raporlama déneminde, Ziraat GYO’nun elektrik tiketimine iliskin
dolayli sera gazi emisyonlaridir. Bunlar, satin alinan elektrik ve enerji
Ziraat GYO Kapsam 2 Emisyonlari- sistemlerinden kaynaklanan emisyonlar olup, satin alinan yenilenebilir
Cevresel Piyasa Bazli (tCOze) enerji sertifikalari (varsa) dusuldikten sonra kalan ton karbondioksit
esdegeridir. Hesaplamalar, “Sera Gazi Protokolti (GHG Protokol(,
2004)” standardina uygundur.

Raporlama déneminde, Ziraat GYO’nun elektrik ve enerji tiketimlerinin
dolayli emisyonlaridir. Bu kapsamda faturalarla takip edilen elektrik
tUketimi, ortak kullanilan bina ve tesislerdeki enerji tiketimleri ve ithal
edilmis dogalgaz da yer almaktadir. Emisyonlar “Sera Gazi Protokoll
(GHG Protokoll, 2004)” metodolojisine uygun hesaplanmaktadir.

Ziraat GYO Kapsam 2 Emisyonlari-
Lokasyon Bazh (tCO-ze)

Raporlama déneminde, Ziraat GYO’nun Kapsam 1 ve Kapsam 2 enerji
kaynaklarindan yapilan toplam enerji tiketiminin cevrim yapilarak
GigaJoule (GJ) cinsinden ifadesidir. Enerji tUketimi, dodalgaz, elektrik ve
diger yakitlarin faturalar ve tiketim verileri araciligiyla élciimustdr.

Toplam Enerji Tuketimi (GJ)
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Sermaye Gosterge

Gayrimenkul sayisi

Kapsam

31.12.2024 tarihi itibariyla Sirket portféylinde yer alan kira getirili
gayrimenkul sayisini icermektedir.

Kiralanabilir alan (m?)

31.12.2024 tarihi itibariyla Sirket portféylnde yer alan kira getirili

Uretim gayrimenkullere ait toplam kiralanabilir taban alanini (m?) icermektedir.
3112.2024 tarihi itibariyla Sirket tarafindan dolayli olarak yonetilen
Gayrimenkul ortalama doluluk orani gayrimenkullerin, toplam y&netilen gayrimenkul portféyd icindeki
yUzdesini ifade etmektedir.
Yil icinde teslim edilen konut sayisi 01.01.2024-31.12.2024 rapor déneminde Sirket tarafindan teslim edilen
(Bagimsiz boélim) toplam konut nitelikli bagimsiz bolim sayisini gdstermektedir.
Finansal 31.12.2024 tarihi itibariyla Sirket portféytnde, aktif olarak satisa sunulan
Satisa acik varlik sayisi ve satilacak en az bes konut veya arsanin bulundugu varliklarin sayisini
icermektedir.
01.01.2024-31.12.2024 ddéneminde, Sirket portféylinde yer alan ve
Kiralanabilir toplam taban alaninin enerji 6lcimu veya hesaplamasi gerceklestirilebilen kira getirili
ylzdesi olarak enerji tiketimi gayrimenkullerin toplam taban alani baz alinarak hesaplanan eneriji
tiketimini (kWh) icermektedir.
01.01.2024-31.12.2024 déneminde, Sirket portféylnde yer alan ve
Tiketilen toplam enerji (GJ) enerji 6lcimu veya hesaplamasi gerceklestirilebilen kira getirili
gayrimenkullerde tiketilen toplam enerjiyi (GJ) icermektedir.
01.01.2024- 31.12.2024 ddneminde, Sirket portféyinde yer alan ve enerji
Sebeke elektrigi (%) Olcima gerc.gk.lestirilebilen kira. :q.etirili ga{/rimenkullerde tU.lfetiIer] .
toplam enerjinin, sebeke elektriginden saglanan kisminin ytzdesini
icermektedir.
Cevresel L ; . -
" . . . 31.12.2024 tarihi itibariyla, Sirket portfoylnde yer alan ve eneriji
Enerji derecelendirmesine sahip . . S . . .
. . . derecelendirme sertifikasina sahip kira getirili gayrimenkullerin oranini
gayrimenkul ylzdesi . .
gostermektedir.
01.01.2024- 31.12.2024 déneminde, Sirket portféylnde yer alan ve su
Tuketilen Toplam Su (m?) cekimi verisi 6lcimi veya hesaplamasi gerceklestirilebilen kira getirili
gayrimenkullerde cekilen toplam su miktarini (m?) icermektedir.
01.01.2024-31.12.2024 déneminde, Sirket portféylnde yer alan ve
Kimi verisi lcim h | Klestirilebilen ki
Yuksek veya Asiri Yiksek Temel Su Stresi su ce '|m| V?”SI oleumd veya esa"p amast gerce es"tm ebilen |ra.
. ) ) L . getirili gayrimenkuller arasinda, ylksek veya asiri yiksek su stresi
olan bolgelerdeki faaliyetlerin ytzdesi R i . . .
olan bolgelerde bulunanlarin toplam portfdy alanina gore yizdesini
icermektedir.
Yeniden gelistirme alanlarinda teslim 01.01.2024- 31.12.2024 déneminde, Sirket tarafindan yeniden gelistirme
Uretim edilen (1) arsa ve (2) ev sayisi (Bagimsiz  alanlarinda teslim edilen konut nitelikli bagimsiz bélim sayisini
bolim sayisi) icermektedir.
Cevre mevzuati ile ilgili yasal islemler 01.01.2024- 31.12.2024 déneminde, Sirketin cevre mevzuatina
Finansal sonucunda olusan parasal kayiplarin uyumsuzluk nedeniyle yUratilen yasal islemler sonucunda olusan
toplam tutari parasal kayiplarin toplam tutarini (TL) icermektedir.
Uretim Sertifikall konut enerji verimliligi derecesi 01.01.2024-31.12.2024 déneminde, Sirket tarafindan teslim edilen ve
alan evlerin sayisi (Bagimsiz bolim) konut enerji verimliligi sertifikasi almis evlerin sayisini icermektedir.
100 yillik sel bdlgelerinde bulunan 31.12.2024 tarihi itibariyla, Sirket portfoylnde yer alan ve 100 yillik sel
Cevresel . R o i . .
gayrimenkul alani(m?) riski bulunan boélgelerde konumlanmis arsa sayisini icermektedir.
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Verilerin Hazirlanmasi
1. Cevresel Gostergeler

Toplam Enerji Tiiketimi (Gj)
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ve bagli ortakliklarina ait dogrudan enerji tiketimi kapsaminda ara¢ yakitlari motorin ve benzin,
jenerator - motorin, tiketimlerinden olusan birincil yakit kaynaklari raporlanmaktadir.

Kullanilan enerji dontstimleri asagidaki hesaplamalar kullanilarak gerceklestirilmistir;

Hesaplamada kullanilan referanslara asagidaki tabloda yer verilmistir;

Enerji Kaynadi Net Kalorifik Deger Kategori
Yakit (dizel) tuketimi sirket 43 /G 2006 IPCC Guidelines for National Greenhouse Gas
araclari 9 Inventories, Volume 2, Chapter 1, Table 1.2

e 2006 IPCC Guidelines for National Greenhouse Gas
Jenerator (dizel) 43 /69 Inventories, Volume 2, Chapter 1, Table 1.2
Yakit (benzin) tiketimi 443 19/G 2006 IPCC Guidelines for National Greenhouse Gas
sirket araclari ’ 9 Inventories, Volume 2, Chapter 1, Table 1.2
Enerji Kaynagi Yogunluk Kategori KOD
Yakit (dizel) tiketimi sirket 0.8307 ko/It Turkiye 2022 Yili Akaryakit Kalitesi izleme Sistemi (AKIS)
araclari Raporu
Jeneratsr (dizel) 0.8307 kg/It Tarkiye 2022 Yili Akaryakit Kalitesi Izleme Sistemi (AKIS)

Raporu

Yaklt (benzin) tiketimi 074341 koIt Tarkiye 2022 Yili Akaryakit Kalitesi Izleme Sistemi (AKIS)
sirket araclari Raporu
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Kapsam 1 Sera Gazi Emisyonlari (tCOze)

Kapsam 1 emisyonlari TSRS’ye uygun olarak, “Sera Gazlari Protokoll: Kurumsal Muhasebe ve Raporlama Standardi” cercevesinde
operasyonel kontrol ilkesiyle hesaplanmistir.

Hesaplamalarda CO2, CH4, N2O’nin CO:2 esdederine ¢cevrim faktorleri kullaniimistir. Kullanilan emisyon faktorleri Ulusal Sera Gazi
Envanterleri icin Kilavuz’dan (2006, IPCC) alinmis olup, Kiresel Isinma Potansiyeli (Global Warming Potential, GWP) katsayilari
Hikimetlerarasi iklim Degisikligi Paneli'nin (Intergovernmental Panel on Climate Change, IPCC) 6. Degerlendirme Raporundan alinmistir.
Formdil:

Emisyon Miktari (tCOze) = Faaliyet Verisi (It-m3-ton) *Emisyon faktori (CO2-CH4-N20)(Kg/TJ)

Kapsam T'i olusturan enerji kaynaklari; akaryakit tiketimi, dizel tiketimi, arac yakit tiketimi, sogutucu gaz kullanimlarindan olusmaktadir.

Arac Yakitlarr;

Sahip olunan ve kiralik araclar icin motorin ve benzin olmak Uzere, tiketimi yapilan lokasyonlarda servis saglayici firmalardan saglanan
faturalarla takip edilmektedir.

Sogutucu Gazlar;

Sogutucu gaz tiketimi saglayan makinelerde kullanilan dolum fisleri ile takip edilen ve makineler icin sizma oranlari baz alinarak takip
edilmektedir. Bu yil dolum olmad.

Emisyon Kaynagi -

Kapsam 1 CO0:2 (kgCO:/TJ) CHa (kgCH4/TJ) N20 (kgN:0/TJ) Referans

Yakit (dizel) tuketimi sirket 24100 39 3.9 IPCC (2006), Vol 2., Chapter

araclari 2, Table 2.2.

Yakit (benzin) tiketimi IPCC (2006), Vol 2., Chapter
: . 2

sirket araclari 69.300 > 8 3, Table 3.2.1. & 3.2.2.

IPCC (2006), Vol 2., Chapter

Jeneratér (dizel) 74100 10,0 0,600 3, Table 3.21. & 3.2.2.

Emisyon Kaynagi - Kapsam 1 Sogutucu Gazlar KIP(kgCO:e/kg) Referans

R134A 1530 IPCC 6th Assessment Report
R600A 0,006 |PCC 6th Assessment Report
R513A 673 IPCC 6th Assessment Report
CO2 1 IPCC 6th Assessment Report
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Kapsam 2 Sera Gazi Emisyonlari (tCO:ze)

Kapsam 2 emisyonlari TSRS’ye uygun olarak, “Sera Gazlari Protokoli: Kurumsal Muhasebe ve Raporlama Standardi” ¢cercevesinde

operasyonel kontrol ilkesiyle hesaplanmistir.

Hesaplamalarda CO2, CHs, N20’nin CO2 esdegerine ¢evrim faktorleri kullanilmistir. Kullanilan emisyon faktoérleri elektrik icin Enerji ve Tabii
kaynaklar Bakanhgrnin paylastigi 2024 yayimli 2022 yili elektrik emisyon faktoéri baz alinmistir.

Formdl:

Emisyon Miktari (tCOze) = Faaliyet Verisi (kWh-h) *Emisyon faktori (CO2-CH4-N20)(Kg/TJ)

Kapsam 2’yi olusturan enerji kaynaklari; elektrik tiketimi, ithal edilen elektrik ve dogalgaz tlketimlerinden olusmaktadir. Bu hesaplamalar

asagidaki formulasyonlara gore yartttlmektedir;

Elektrik;

Elektrik taketimleri, tiketim yapilan lokasyonlarda servis saglayici firmalardan saglanan faturalarla kWh olarak takip edilmektedir.

Isi/Buhar Kaynakli Tuketim;

Isi/Buhar Tuketimleri, servis saglayici firmadan saglanan faturalarla kWh olarak takip edilmektedir.

Emisyon Kaynagi- Kapsam 2

Referans

Tirkiye Elektrik Enerjisi (Sebeke Kaynakl)

Emisyon Faktorii (tCO2e/MWh)

0,442 ETKB-EVCED-FRM-042 Rev.01

Isi/Buhar Kaynakli Tiketim

0,17791

UK Government GHG Conversion Factors
for Company Reporting, 2023, Heat and
Steam

7.2. Onemli Muhakemeler ve Ol¢iim Belirsizlikleri
Finansal olarak dnemli sekilde tanimlanmis risk ve firsatlarin
belirlenmesi ve bunlarla ilgili beklentiler gelecege yonelik
bilgilerin kullanilmasini gerektirici niteliktedir. Bu kapsamda;
dogrudan olctilemeyen ve belli tahminleri iceren bilgilerin
kullaniimasi gerekmektedir. Raporlama yili icin belirtilen risk ve
firsatlara yonelik maliyet bilgileri sirket kaynaklarindan saglanmis
olup, ilgili kapsamda olusabilecek dedisiklikler dogrultusunda
ileriki donemde etki boyutlari farklhlk gosterebilecektir.

Bunlarla birlikte mevcut olmayan (6rn: karbon fiyatlamasi) ya

da henliz mevcut olmayan uygulamalar hakkinda (6rn: kisa-
orta-uzun doénemli finansal etkiler) bilgi ve aciklamalar rapor
kapsaminda seffaflikla paylasiimistir. Bu hususlara yonelik gelisim
projeksiyonu ayrica raporda tanimlanmistir. Bunlar disinda,

iklim degisikliklerine yonelik metriklerin hesaplanmasina yoénelik
ayrintili bilgi raporun 23-26. Sayfalarinda paylasiimistir.

Sirket, strdurlebilirlige iliskin risk ve firsatlarinin finansal

ve fiziksel acidan etki boyutunun ¢iktilarini tahmin etmek
amach kullandigi gecis ve global iklim senaryolari (IPCC
SSP2-4.5, IPCC SSP 8.5, IEA NZE 2050) bulunmaktadir. Bu
senaryolar gecis risklerinin ve sera gazi emisyonlarindaki artis/
azalisin etkisi de dahil olmak Uzere iklim degisikliginin Sirketin
karsilasabilecedi iklim olaylarinin sikligini ve yogunlugunu

nasll etkileyecedi konusunda belirsizlikler icermektedir. Bu
belirsizlikler, iklim projeksiyonlarindaki degiskenlikten ve degisen
hava modelleri ve gelisen iklim kosullari nedeniyle dogal ve
anormal hava olaylarinin davranisindaki potansiyel beklenmedik
degisikliklerden kaynaklanmaktadir.
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isbu Raporun 14-15. Sayfalari arasinda yer alan, daha disik
karbonlu ekonomiye gecis mekanizmasindan ve bu mekanizma
kapsaminda olusabilecek ek finansal yukamluliklerden etkilenme
ihtimali bulunan sirketin finansal performansindaki degisiklikler,
kisa, orta ve uzun vadeye yonelik beklentileri iceren tahminler ve
gelecege donik bilgilere dayanmaktadir.

isbu Raporun 12-14. sayfalari arasinda yer alan, kiresel
isinmanin finansal etkilerinin hesaplama adimlari ile bu etkiler
dogrultusunda sirketin finansal performansinda meydana
gelebilecek degisiklikler, kisa, orta ve uzun vadeye iliskin
beklentileri iceren tahminler ve gelecege yonelik bilgilere
dayanmaktadir.

iklim degisikligi kapsaminda degerlendirilen risk ve firsatlarin,
Sirket ve bagli ortakliklarinin finansal tablolarina ve raporda
aciklanmasi gereken muhtemel kayip/kazanc etkisinin
hesaplanmasina yonelik, ilgili yasal diizenlemelerin yeni

olmasi kaynakli, 6lctim belirsizlikleri mevcuttur. Ozellikle

gecis risklerinden yasal uyum kapsamindaki strekli gelisen
regllasyonlar, uygulamalar ve kapsamlarinin nasil olacagina dair
bilinmezlikler, misteri tercihleri dogrultusunda etkilenebilecegdi
oéngorilen gelir kayiplari/artislart 6zelinde musteri tercihlerinin
nasil gelisebilecegdinin 6ngdrilemezligi hususlari 6lcim
belirsizligine neden olabilecek niteliktedir.

Sirket, strdardlebilirlik risk ve firsatlarinin finansal ve

fiziksel etkilerini tahmin etmek icin iklim senaryolarindan
faydalanmaktadir. Bu senaryolar, iklim degisikliginin ve sera
gazl emisyonlarindaki degisimlerin sirketin karsilasacadi iklim
olaylarini nasil etkileyecegdini anlamaya olanak tanir. Ancak bu
modeller, iklim projeksiyonlarinin kendi icindeki farkhliklar ve
hava olaylarinin éngérilemeyen davranis degdisiklikleri potansiyeli
nedeniyle dogal belirsizlikler barindirmaktadir. Ayrica, bu
dogrultuda paylasilan finansal etkiler varsayimsal senaryolara
dayali olup 6lctim belirsizlikleri icerdiginden karar vericiler
tarafindan dikkatlice degerlendirilmedir.
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Tdm bu kapsamdaki verilerin daha verimli bir sekilde
degerlendiriimesine yonelik calismalarin, Sirket blinyesinde
olusturulan “Surddrulebilirlik Komitesi” calismalari ile ilerleyen
donemlerde hayata geciriimesi planlanmaktadir.

Sirket tarafindan belirlenip paylasilan risk ve firsatlar
cercevesinde, cari ddnem finansal tablolarinda yer alan varlik

ve ylakumluluklerin kayith degerlerini bir sonraki raporlama
déneminde materyal diizeyde etkileyecek énemli bir unsur
bulunmamaktadir. Bu kapsamda degderlendirildiginde;

Ozellikle kisa ve orta vadede, Sirket finansal pozisyonunun
belirtilen riskler ve firsatlar dogrultusunda degisiklige
ugramayacagdi 6ngortlmektedir. Mevcut uygulamalarin yani sira
“Surddrulebilirlik Komitesi” calismalariyla hayata gecirilmesi
amaclanan uygulamalar ile isletme, bakim/onarim ve yenileme
maliyetlerinde dists beklenmektedir. Ayni zamanda hem Sirket,
hem de kiracilar icin 6zellikle yeni projeler kapsaminda hayata
gecirilen ve kaynak kullaniminda verimliligi amaclayan projeler ile
kaynak kullaniminda verimlilik saglanarak ilgili maliyetlerde disus
saglanmasi 6ngorilmektedir.

Yeniden Goriis Beyani

Dogrulanan verilerinin 6l¢ctimesi ve raporlanmasi kacinilmaz
olarak bir dereceye kadar tahmin icerir. Grup seviyesinde veriler
Uzerinde %5'ten fazla bir degisiklik oldugu durumda, yeniden
gorus beyani distnilebilir.



7.3 Bagimsiz Giivence Beyani
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.VE BAGLI ORTAKLIKLARI TURKIYE SURDURULEBILIRLIK
RAPORLAMA STANDARTLARI KAPSAMINDA SUNULAN BILGILER HAKKINDA BAGIMSIZ DENETGININ SINIRLI
GUVENCE RAPORU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. Genel Kurulu’'na,

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ve bagh ortaklarinin (“hepsi birlikte “Grup” olarak adlandirilacaktir) 31 Aralik 2024 tarihinde
sona eren yila ait Trkiye Surdurilebilirlik Raporlama Standartlari 1 “Surdartlebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Aciklanmasina iliskin
Genel Hikimler” ve Turkiye Surdurilebilirlik Raporlama Standartlari 2 “iklimle ilgili Aciklamalar”a uygun olarak sunulan bilgiler
(“Sardurulebilirlik Bilgileri”) hakkinda sinirli glivence denetimini Ustlendik.

GUvence denetimimiz, dnceki dénemlere iliskin bilgileri ve Strdurdlebilirlik Bilgileri ile iliskilendirilen diger bilgileri (herhangi bir resim,
ses dosyasl, internet sitesi baglantilari veya yerlestirilen videolar dahil) kapsamamaktadir.

Sinirli Glivence Sonucu

“Glvence sonucuna dayanak olarak yuratllen calismanin 6zeti” bashdi altinda aciklanan sekilde gerceklestirdigimiz prosedurlere ve elde
ettigimiz kanitlara dayanarak, Grup’un 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait Strddrulebilirlik Bilgileri'nin, tim énemli yénleriyle
Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu ("KGK”) tarafindan 29 Aralik 2023 tarihli ve 32414(M) sayill Resmi Gazete’de
yayimlanan Turkiye SardUrdlebilirlik Raporlama Standartlari (“TSRS”)’na gore hazirlanmadidi kanaatine varmamiza sebep olan herhangi
bir husus dikkatimizi cekmemistir. Onceki dénemlere iliskin bilgiler hakkinda bir gilvence sonucu aciklamamaktayiz.

Stirdirilebilirlik Bilgileri’nin Hazirlanmasinda Yapisal Kisitlamalar

Sarduralebilirlik Bilgileri, bilimsel ve ekonomik bilgi eksikliklerinden kaynaklanan yapisal belirsizliklere maruz kalmaktadir. Sera gazi
emisyonlarinin hesaplanmasinda bilimsel bilginin yetersizligi belirsizlige yol agmaktadir. Ayrica, gelecekteki muhtemel fiziksel ve gecis
dénemi iklim risklerinin olasiligl, zamanlamasi ve etkilerine iliskin veri eksikligi nedeniyle, Strdurdlebilirlik Bilgileri iklimle ilgili senaryolara
dayal belirsizlikler icermektedir.

Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Siirdirilebilirlik Bilgileri’ne iliskin Sorumluluklari
Grup Yonetimi asagidakilerden sorumludur:
. Surdardlebilirlik Bilgileri’nin Tarkiye StrdUralebilirlik Raporlama Standartlari esaslarina uygun olarak hazirlanmasi;

. Hata veya hile kaynakl dnemli yanlisliklar icermeyen StrdUrulebilirlik Bilgileri’nin hazirlanmasiyla ilgili ic kontroliin tasarlanmasi,
uygulanmasi ve strdurilmesi;

. ilaveten Grup Yénetimi uygun strdirilebilirlik raporlama yéntemlerinin secimi ve uygulanmasi ile kosullara uygun makul
varsayimlar ve tahminler yapilmasindan da sorumludur.

Ust Yonetimden Sorumlu olanlar, Grup’un sirdrilebilirlik raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No:8 ¢ Kapi No:301 Beyodlu/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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Bagimsiz Denetcinin Sirdirilebilirlik Bilgilerinin Sinirli Glivence Denetimine iliskin Sorumluluklan

Asagidaki hususlardan sorumluyuz:

«  Surdurulebilirlik Bilgileri’nin hata veya hile kaynakl énemli yanlishklar icerip icermedigi hakkinda sinirli bir glivence elde etmek icin
glivence calismasini planlamak ve yiritmek;

*  Elde ettigimiz kanitlara ve uyguladigimiz prosedurlere dayanarak bagimsiz bir sonuca ulasmak ve
e Grup yonetimine ulastigimiz sonucu bildirmek.

e Grup’unic kontrolintn etkinligi hakkinda bir glivence sonucu bildirmek amaciyla degil ama i¢ kontrol yapisini anlamak
ve sUrddrUlebilirlik bilgilerinin hata ve hile kaynaklh énemli yanhslik risklerini tanimlamak ve degerlendirmek amaciyla risk
degerlendirme prosediirleri yerine getirilmistir.

*  Sirduralebilirlik Bilgileri’nin dnemli yanhslik icerebilecek alanlari belirlemek ve bu alanlara yénelik proseddrler tasarlanmis ve
uygulanmistir. Hile; muvazaali islemler, sahtekarlik, islemlerin kasitl olarak kayda geciriimemesi veya denetciye kasten gercege aykiri
beyanlarda bulunulmasi veya i¢ kontroltn ihlali gibi konulari icerebilmesi sebebiyle hile kaynakli &nemli bir yanlishgi tespit edememe
riski, hata kaynakli dnemli bir yanlishgi tespit edememe riskinden daha yuksektir.

Yanlislklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlishklarin, tek basina veya toplu olarak, Strdurilebilirlik Bilgileri kullanicilarinin buna
istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul 6lctide bekleniyorsa bu yanlsliklar dnemli olarak kabul edilir.

Yonetim tarafindan hazirlanan Surdartlebilirlik Bilgileri hakkinda bagimsiz bir sonug bildirmekle sorumlu oldugumuz igin,
bagimsizligimizin tehlikeye girmemesi adina StrdUrulebilirlik Bilgileri’nin hazirlanma sirecine dahil olmamiza izin verilmemektedir.

Mesleki Standartlarin Uygulanmasi

KGK tarafindan yayimlanan Giivence Denetimi Standardi 3000 “Tarihi Finansal Bilgilerin Bagimsiz Denetimi veya Sinirli Bagimsiz
Denetimi Disindaki Diger Glivence Denetimleri” ve StrdUralebilirlik Bilgileri’'nde yer alan sera gazi emisyonlarina iliskin olarak Glvence
Denetimi Standardi 3410 “Sera Gazi Beyanlarina iliskin Giivence Denetimleri” ne uygun olarak sinirli giivence denetimini gerceklestirdik.

Bagimsizlik ve Kalite Yonetimi

KGK tarafindan yayimlanan ve dirUstlik, tarafsizlik, mesleki yeterlik ve ¢zen, sir saklama ve meslege uygun davranis temel ilkeleri
tUizerine bina edilmis olan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallardaki (Bagimsizlik Standartlari Dahil) (Etik Kurallar) bagimsizlik
hdkUmlerine ve diger etik hiktmlere uygun davranmis bulunmaktayiz. Sirketimiz, Kalite Yonetim Standardi 1 hikimlerini uygulamakta
ve bu dogrultuda etik hikimler, mesleki standartlar ve gecerli mevzuat hilkiimlerine uygunluk konusunda yazil politika ve prosedurler
dahil, kapsamli bir kalite ydnetim sistemi sirdirmektedir. Calismalarimiz, denetciler ve strdUrdlebilirlik ve risk uzmanlarindan olusan
bagimsiz ve ¢ok disiplinli bir ekip tarafindan yarutalmuastar. Grup’un iklim ve strdardlebilirlikle iliskili risk ve firsatlarina yonelik bilgilerin
ve varsayimlarin makuliyetini degerlendirmeye yardimci olmak icin uzman ekibimizin ¢alismalarini kullandik. Verdigimiz glvence
sonucundan tek basimiza sorumluyuz.
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Giivence Sonucuna Dayanak Olarak Yiriitiilen Calismanin Ozeti
Surduralebilirlik Bilgileri'nde dnemli yanlislklarin ortaya ¢ikma olasihginin yiksek oldugunu belirledigimiz alanlari ele almak icin
cahismalarimizi planlamamiz ve yerine getirmemiz gerekmektedir.

Uyguladigimiz prosedtrler mesleki muhakememize dayanir. Strddrtlebilirlik Bilgileri’'ne iliskin sinirli glivence denetimini yurattrken:

*  Grup’un anahtar konumdaki kidemli personeli ile raporlama dénemine ait Strdlrdlebilirlik Bilgileri’nin elde edilmesi icin uygulamada
olan surecleri anlamak icin gérismeler yapilimis;

e Surdaralebilirlik ile ilgili bilgileri degerlendirmek ve incelemek icin Grup’un i¢ doklimantasyonu kullaniimis;
e Surdaralebilirlik ile ilgili bilgilerin aciklanmasinin ve sunumunun degerlendirilmesi gerceklestirilmistir.

* Sorgulamalar yoluyla, Strdtrulebilirlik Bilgileri’nin hazirlanmasiyla ilgili Grup’un kontrol ¢evresi ve bilgi sistemleri konusunda kanaat
edinilmistir. Ancak, belirli kontrol faaliyetlerinin tasarimi degerlendirilmemis, bunlarin uygulanmasiyla ilgili kanit elde edilmemis ve
isleyis etkinlikleri test edilmemistir.

e Grup’un tahmin gelistirme yéntemlerinin uygun olup olmadigi ve tutarli bir sekilde uygulanip uygulanmadigi degerlendirilmistir.
Ancak prosedurlerimiz, tahminlerin dayandidi verilerin test edilmesini veya Grup’un tahminlerini degerlendirmek icin kendi
tahminlerimizin gelistirilmesini icermemektedir.

e Grup’un strdarllebilirlik raporlama strecleriyle birlikte finansal olarak 6nemli oldugu tespit edilen risk ve firsatlarin belirlenmesine
iliskin strecler anlasiimistir.

Sinirli glivence denetiminde uygulanan proseddrler, nitelik ve zamanlama acisindan makul glivence denetiminden farklidir ve kapsami
daha dardir. Sonug olarak, sinirli giivence denetimi sonucunda saglanan glivence seviyesi, makul glvence denetimi ylrutalmuas olsaydi
elde edilecek glvence seviyesinden dnemli dl¢ctide daha disuktar.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbes}tﬁg%@_s’_e‘b.ea Mali Misavirlik A.S.

Sorumlu Denetci

istanbul, 12 Agustos 2025
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Adres

Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi,
B Blok No: 44/B, i¢ Kapi No: 12
Umraniye/ISTANBUL

Telefon :+90 216 590 15 40

Faks :+90 216 590 15 45

www.ziraatgyo.com.tr
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