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Bolgeye ulasim toplu tasima araclar1 ve 6zel araclar ile oldukca kolay olup bdlgenin kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolgede yer alan yapilar genellikle 1-2 katli miistakil konut
yapilar1 ve villa projeleridir. Projenin yakininda Kurtdere Goéleti bulunmakta olup taginmazin

Kuzey Marmara Otoyoluna mesafesi ~15 dakika, Cengiz Topel Havaalanina mesafesi ~15
dakikadir.

Future Deluxe City Projesi

Ankara ili, Etimesgut Ilgesi, Yapracik
Mabhallesi’nde 20.001 m? yiiz 6l¢timlii
48342 ada 5 parseldeki arsa nitelikli
tasinmaz iizerinde yer alan Future
Deluxe City (FDC) Projesi’nin temeli
2023 yilinin dglincli  ¢eyreginde
atilmistir. 2026 yilinin son ¢eyreginde
tamamlanmas1 Ongdriilen projenin
isbu izahname tarihi itibartyla
tamamlanma orant %67
seviyesindedir.  Parsel  iizerinde
24.03.2023 tarihi itibari ile kat irtifaki tesis edilmis olup, kat irtifakina gére projede 4 adet blok
ve bu bloklarda 56 adet ofis, 282 adet konut olmak iizere toplamda 338 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Zeray GYO hissesine diisen ve stogunda yer alan 56 ofis ve 141 konut olmak
lizere toplam bagimsiz boliim sayist 197 dir.
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Proje’nin yer aldig1 48342 ada 5 nolu parsele ait kugbakis1 goriintli asagida yer almaktadir.

™~

Projenin toplam ingaat alan1 109.578,35 m?’dir. Konutlar 1+1, 2+1, 4+1 ve 5+1 olarak
projelendirilmistir. Bagimiz boliimler; 1+1 toplam 8 adet, 2+1 toplam 48 adet, 4+1 toplam 280
adet, 5+1 toplam 2 adet olacak sekilde ayrilmistir. 4 adet 4+1 ve 2 adet 5+1 bagimsiz bolim,
penthouse konseptinde tasarlanmis olup, bloklarin en {ist katinda yer almaktadir. Bu bagimsiz
bolimler, 6zel havuz ve bahge donatilarina sahiptir.

Dikey mimari olarak tasarlanan projede A blok ve B Blok 2 bodrum, zemin, 21 normal kat
olmak tlizere 24 kattan, C Blok 2 bodrum, zemin, 16 normal kat olmak iizere 19 kattan, D Blok
ise 2 bodrum, zemin, 15 normal kat olmak {izere 18 kattan olugsmaktadir.

Projenin rekreasyon alanlarinda; siis havuzlari, fitness alani, plates odasi, yoga odasi, hamam,
sauna, dinlenme alanlari, etkinlik alanlari, agik/kapali ¢cocuk oyun alanlari, sanat odasi, tenis
kortu, basket sahasi, amfi tiyatro, cafe&lounge, kapali otopark ve sarj istasyonlar
bulunmaktadir.
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Tiim ihtiyaclara kendi ig¢inde ¢6ziim sunan proje yukarida yer alan goriintiiden de takip
edilebilecegi iizere ana arterlere yakin mesafede konumlandirilmis olup ¢evresinde 6nemli
devlet yerleskeleri, iniversiteler, aligveris merkezleri, oteller ve konaklama tesisleri
bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu boélgede yapilasma cevreyolunun dogu kisminda
gelismekte olup taginmazin yer aldig1 bat1 kisminda olusacak yeni liiks merkezi yapilasmanin
oncli projeleri arasindadir. Projenin Esenboga Havalimani’na mesafesi ~40 dakika, sehir
merkezine mesafesi ~30 dakikadir.

Next Capital Projesi

 Ankara ili, Etimesgut Ilgesi, Yapracik
- Mahallesi’nde 34.769,00 m* yiiz 6l¢timlii
48341 ada 4 parseldeki arsa nitelikli
. taginmaz iizerinde yer alan Next Capital
| Projesi'nin temeli 2024 yilmin ikinci
| ceyreginde atilmistir. Projede 6 adet blok
. ve bu bloklarda 8 adet diikkan, 88 adet
© ofis, 489 adet konut olmak iizere
" toplamda 582 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Zeray GYO’nun

¥ hissesine diisen ve stogunda bulunan 53
ofis ve 279 konut olmak {izere toplam bag1ms1z bolum sayis1 332°dir.

Proje’nin yer aldig1 48341 ada 4 nolu parsele ait kusbakis1 goriintii asagida yer almaktadir.

\

//.//
////

Proje 184.518,36 m? insaat alanina ve 131.360,90 m? konut ile 9.328,16 m? ofis alanina sahip
6 bloktan olusmakta olup, projede 92 ofis- isyeri ve 490 konut olmak iizere toplam 582 bagimsiz

boliim bulunmaktadir. A¢ik ve kapali otopark alanlari, yiizme havuzu, fitness, hamam, sauna,
cocuk oyun alani vb. sosyal donatilara sahip projede konutlar 1+1, 2+1 ve 4+1 olarak
projelendirilmistir.
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Dikey mimari olarak tasarlanan projede A, B, C, D, E, F bloklar; 2 bodrum, zemin, 21 normal
kat olmak lizere 24 kattan olusmaktadir.

Projenin rekreasyon alanlarinda; silis havuzlari, kapali yiizme havuzu, fitness alani, plates
odasi/yoga odasi, hamam, sauna, dinlenme alanlari, etkinlik alanlari, acik/kapali ¢ocuk oyun
alanlari, tenis kortu cafe&lounge kapah otopark ve sarj 1stasy0n1ar1 bulunmaktadir.
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Tiim ihtiyaglara kendi i¢inde ¢oziim sunan proje yukarida yer alan goriintiiden de takip
edilebilecegi iizere ana arterlere yakin mesafede konumlandirilmis olup cevresinde 6nemli
devlet yerleskeleri, tniversiteler, aligveris merkezleri, oteller ve konaklama tesisleri
bulunmaktadir. Projenin bulundugu bdlgede yapilasma ¢evreyolunun dogu kisminda
gelismekte olup taginmazin yer aldig1 bat1 kisminda olusacak yeni liiks merkezi yapilasmanin
oncili projeleri arasindadir. Projenin Esenboga Havalimani’na mesafesi ~40 dakika, sehir
merkezine mesafesi ~30 dakikadir.

Harmony City Projesi

Kocaeli  ili, Kartepe llgesi,
S.Uzunbey Mabhallesi’nde 62.783,85
m? yliz 6l¢timlii 677 ada 3 parseldeki
arsa nitelikli tasinmaz iizerinde yer
alan arsada gelistirilen 19 blok 1.110
bagimsiz boélimden olusan projede
degerleme tarihi itibartyla sadece F
bloka ait onayli yap1 ruhsati
bulunmakta ve F blok insas1 devam
etmektedir. Ruhsati alinan F blokta
Zeray GYO stogunda 63 adet
bagimsiz bolim yer almaktadir.
04.06.2025 tarihinde P ve R Bloklar
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icin de yap1 ruhsatlart alinmis olup diger bloklara ait yap1 ruhsatlari heniiz onaylanmamustir.
S6z konusu projede tek arsa sahibi Zeray GYO’dur.

Proje’nin yer aldig1 677 ada 3 nolu parsele ait kus bakis1 goriintii asagida yer almaktadir.
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Proje imar plani taban oturum alanina gdre yatay mimari olarak planlanmis arsada bodrum,
zemin, 3 normal kat, ¢at1 kat olmak tizere 6 katli proje gelistirilebilmektedir.

Parsel iizerinde insa edilecek proje 19 bloktan olusmaktadir. Projede 37 adet diikkan, 1073 adet
konut olmak iizere 1110 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Konutlar 1+1, 2+1, 2,5+1, 3+1,
4+1 olarak projelendirilmistir. 1+1 konutlar net kullanim alan1 42 m?- 45 m?, 2+1 konutlar net
kullanim alam1 67 m?- 98 m?, 2,5+1 konutlar net kullanim alan1 107 m?, 3+1 konutlar net
kullanim alan1 78 m?2- 141 m?, 4+1 konutlar net kullanim alan1 130 m?- 158 m? seklindedir.
Proje acik ve kapali1 otopark alanlari, agik ylizme havuzu, kapal1 yiizme havuzu, hamam, sauna,
fitness salonu, ¢cocuk oyun alanlarina sahiptir.
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Proje Izmit Kérfezi ile Sapanca Golii’niin ortasinda yer alan Kartepe bolgesinde ana arterlere
yakin lokasyonda konumlandirilmis olup, ¢evresinde aligveris merkezleri, oteller ve konaklama
tesisleri, hastaneler, okullar, tabiat alanlari, havalimani bulunmaktadir. Projenin Kuzey
Marmara Otoyoluna mesafesi ~4 dakika, Cengiz Topel Havaalanina mesafesi ~11 dakikadir.
Yakin cevresinde genellikle 1-2 katli villa tipli konut siteleri ve 3-4 kathi apartman tarzi
yapilasmanin mevcut oldugu konut nitelikli gelisen bolgeye ulagim toplu tasima araglar1 ve 6zel
araglar ile oldukca kolay olup bdlgenin kamu hizmetlerinden istifadesi imkani bulunmaktadir.

Miracle Garden Projesi

Kocaeli Ili, Basiskele Ilgesi, S.Kullar
o3 Mahallesi’nde 17.510,48 m?> yiiz
o Olciimlii 794 ada 6 parseldeki arsada
. gelistirilen 11 Blok 256 bagimsiz
& bolimden olusan Miracle Garden
"% Projesi’'nde sadece G bloka ait onayli
"% yap1 ruhsatt bulunmakta ve G blok
insas1 devam etmektedir. Ruhsati alinan
¢ G blokta Zeray GYO stogunda 20 adet
& bagimsiz boliim bulunmaktadir. Proje
icin arsa sahipleri ile arsa pay1 karsilig
insaat s6zlesmesi imzalanmis olup Zeray GYO pay oran1 %68’ dir.

Proje’nin yer aldig1 794 ada 6 nolu parsele ait kusbakis1 goriintii asagida yer almaktadir.

Proje imar plani taban oturum alanina gore yatay mimari olarak planlanmis arsada bodrum,
zemin, 3 normal kat, ¢at1 kat olmak {izere 6 katl1 proje gelistirilebilmektedir.
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Parsel iizerinde insa edilecek olan proje 11 bloktan olugmaktadir. Projede tamami konut olmak
lizere 256 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Konutlar 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olarak
projelendirilmistir. 1+1 konutlar net kullanim alan1 37 m? - 57 m?, 2+1 konutlar net kullanim
alan1 55 m? - 95 m?, 3+1 konutlar net kullanim alan1 80 m? — 110 m?2, 4+1 konutlar net kullanim
alan1 105 m? - 140 m? seklindedir. Proje kapali otopark alanlari, yiizme havuzu, hamam, sauna,
fitness salonu, ¢ocuk oyun alanlarina sahiptir.
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Proje deniz kenarina yakin mesafede konumlandirilmis olup, ¢evresinde okul, iiniversite,
konaklama tesisleri ve tabiat alanlar1 bulunmaktadir. Konut nitelikli gelisen bolgeye ulagim
toplu tasima araglar1 ve 6zel araclar ile oldukca kolaydir. Yakin ¢evresinde genellikle 1-2 kath
villa tipli konut siteleri ve 3-4 katli apartman tarzi yapilasma mevcuttur. Bolgenin kamu
hizmetlerinden istifadesi imkani1 bulunmaktadir.

Residence Projesi

Kocaeli 1li, Izmit llgesi, S.Cayirkdy
Mabhallesi’nde 4.903,20 m? yiiz 6l¢timlii 204
ada 3 parseldeki arsa nitelikli taginmaz
tizerinde yer alacak sekilde gelistirilen
Residence Projesi’nde arsa sahipleri ile arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi imzalanmis
olup Zeray GYO pay oran1 %67’dir. Zeray
GYO stogunda 76 adet bagimsiz boliim yer
almaktadir.
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Proje’nin yer aldig1 204 ada 3 nolu parsele ait kugbakis1 goriintii asagida yer almaktadir.

2035

203/4

Imar planina gore gelistirilecek proje; zemin, 5 normal kat, ¢at1 kat olmak {izere 7 kattan
olusabilmektedir.

“Residence” projesi 17.219,00 m? insaat alanma ve 12.590,40 m? ofis alanina sahip, bodrum
kat, zemin kat, 5 adet normal kat ve cati1 kat1 olmak {izere, 118 adet ofis nitelikli bagimsiz
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KORFEZ

boliimden olusmaktadir. Ofisler 1+1, 2+1 ve 3+1 olarak projelendirilmistir. 1+1 ofisler net
kullanim alan1 54 m2- 60 m?, 2+1 ofisler net kullanim alan1 75 m?- 111 m?, 3+1 ofisler net
kullanim alan1 146 m? seklindedir. Proje agik ve kapali otopark alanlari, fitness salonuna
sahiptir.

Proje ana arterlere yakin lokasyonda konumlandirilmis olup, ¢evresinde aligveris merkezleri,
oteller, hastaneler, okullar, tabiat alanlar1 bulunmaktadir. Bolgeye ulasim hem toplu tasima
araclar1 hem de 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmekte olup Kuzey Marmara Otoyoluna
mesafesi ~10 dakika, Cengiz Topel Havaalanina mesafesi ~15 dakikadir. Bolgenin kamu
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hizmetlerinden istifadesi imkani bulunmaktadir. Bélge yapilasmanin yeni oldugu bir alandir.
Genellikle 5-8 katli konut siteleri seklinde yapilagsmalarin bulundugu goriilmektedir.

Gazania Life - 1 Projesi

T Kocaeli 1li, Izmit lgesi, S.Cayirkdy
Mabhallesi’nde 10.552,62 m? yiiz
Olctimlii 146 ada 6 parseldeki arsada
gelistirilen 3 Blok 196 bagimsiz
boliimden olusan Gazania Life-1
Projesi’nde sadece A3 bloka ait onayl
. , yapi ruhsat1 bulunmakta ve A3 blogun
: e i 2 ' ; insas1 devam etmektedir. Ruhsati alinan
e Q» = :{_ A3 blokta Zeray GYO stogunda 44 adet

e U S " S o S ® 1 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Arsa
sahipleri ile arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi imzalanmig olup Zeray GYO pay orani
%68’dir.

Proje’nin yer aldig1 146 ada 6 nolu parsele ait kusbakis1 goriintii asagida yer almaktadir.

215112

151/12

/

Gelistirilecek proje 1+1, 2+1, 3+1 4+1 ve 5+1 olarak projelendirilmistir. Bagimiz béliimler;
1+1 toplam 110 adet, 2+1 toplam 73 adet 3+1 toplam 11 adet, 4,5+1 toplam 2 adet olacak
sekilde ayrilmistir. Zeray GYO’nun payr %68 olarak belirlenmis ve taslak proje iizerinden
bagimsiz boliim bazinda paylasim yapilmistir

Imar planima gére gelistirilecek proje bodrum, zemin,5 normal kat, ¢at1 kat olmak iizere 8 kattan
olusabilecektir.
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Proje izmit’in kuzeyinde ana arterlere yakin lokasyonda konumlandirilmis olup, cevresinde
aligveris merkezleri, oteller, hastaneler, okullar, tabiat alanlar1 bulunmaktadir. Yapilasmanin
yeni oldugu ve ¢evresinde genellikle 5-8 katli konut sitelerinin bulundugu bolgeye ulagim toplu
tagima araglar1 ve 6zel araclar ile oldukca kolaydir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi
imkani bulunmaktadir. Taginmazin Kuzey Marmara Otoyoluna mesafesi ~10 dakika, Cengiz
Topel Havaalanina mesafesi ~15 dakikadir.

Gazania Life- 2 Projesi

Kocaeli ili, Izmit ilgesi, S.Cayirkdy
Mabhallesi’nde 30.819,92 m? yiiz
Olciimlic 151 ada 12 parseldeki
arsada gelistirilen 11 Blok 541
bagimsiz boliimden olusan Gazania
Life-2 Projesi’nde sadece A4 bloka
ait onayl yap: ruhsati bulunmakta
ve A4 blogun insast devam
etmektedir. Ruhsati alinan A4
blokta Zeray GYO stogunda 28 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Arsa sahipleri ile arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi imzalanmis olup

Zeray GYO pay orani %68’dir.
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Proje’nin yer aldig1 151 ada 12 nolu parsele ait kusbakis1 goriintii asagida yer almaktadir.

146/11

Gelistirilecek proje 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 olarak tasarlanmistir. Bagimsiz boliimler; 1+1
toplam 174 adet, 2+1 toplam 170 adet, 2,5+1 toplam 8 adet, 3+1 toplam 147 adet, 4+1 toplam
6 adet, 5+1 toplam 8 adet olacak sekilde ayrilmistir. Zeray GYO’nun payr %68 olarak
belirlenmis ve taslak proje iizerinden bagimsiz bdliim bazinda paylasim yapilmistir

[mar planina gore gelistirilecek proje bodrum, zemin, 5 normal kat, cati kat olmak iizere 8 kattan

olusabilecektir.
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Proje Izmit’in kuzeyinde ana arterlere yakin lokasyonda konumlandirilmis olup, cevresinde
aligveris merkezleri, oteller, hastaneler, okullar, tabiat alanlar1 bulunmaktadir. Yapilasmanin
yeni oldugu ve genellikle 5-8 katli konut siteleri seklinde yapilasmalarin bulundugu bolgeye
ulagim toplu tasima araglar1 ve 6zel araclar ile oldukc¢a kolaydir. Bélgenin kamu hizmetlerinden
istifadesi imkan1 bulunmaktadir. Tasinmazin Kuzey Marmara Otoyoluna mesafesi ~10 dakika,
Cengiz Topel Havaalanina mesafesi ~15 dakikadir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr aciga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihra¢¢cinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel,
ofis, lojistik ve konut sektorlerini iginde barindiran, {iilke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir. Sirket gayrimenkul sektorii i¢inde olmakla birlikte agirlikli olarak
gelirlerini gayrimenkul satis faaliyetlerinden elde etmektedir.

Gavrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektdrii, turizm ve otel sektorti,
konut sektoriinii de i¢inde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olup
birgok alt sektdr iizerinde dogrudan ve dolayl etkileri bulunmaktadir. GSYH'yi olusturan
faaliyetler incelendiginde; 2025 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim

endeksi olarak; insaat sektorii toplam katma degeri %10,9 artmugtir.
Kaynak: T UIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi- Yurt-Ici-Hasila-11.-Ceyrek:-Nisan-Haziran, -
2025-54160)

Konut Satis istatistikleri

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2022 yilinda 1.486 bin adet, 2023 yilinda 1.226 bin adet ve
2024 yilinda 1.478.025 adet konut satis1 gerceklesmistir. 2024 yilinda Tiirkiye’de konut
satiglar1 bir onceki yila gore %20,6 artmistir.
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Konut satisi, 2013 - 2024

{Adet)
1600 000
1499 16 1491856 1 485 622 1478 025
1 409 314
| 400 000 1341 453 1375308, 240000
1225 926

1200 000 1157400 1165381
1000 000

800 000

600 000

400 000

200 000
Il o A g g ] an >
P & P + P o P & '15;{:J =

Kaynak: T UIK (https.//data.tuik. gov.tr/Bulten/Index? p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146)

2025 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin aynt donemine gore %19,2 oraninda artarak 1
milyon 128 bin 727 olarak gergeklesmistir. 2025 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%6,9 oraninda artarak 150 bin 657 olarak gergeklesmistir. Konut satisinin en fazla oldugu il 24

bin 119 ile Istanbul olmustur.
Kaynak: T UIK (https.//data.tuik. gov.tr/Bulten/Index? p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2025-54144 )

Konut Fivatlari

2020 Ocak ile 2025 Eyliil ay1 arasindaki endeks degisimlerini gosterir tablo asagida

sunulmaktadir.
200

180

160 Torkiye'deki konutlarin kalite

140 etkisinden arindirilms fiyat

120 degisimlerini izleme!c armacryla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
100 (KFE) (2023=100), 2025 yili Eyldl
ayinda bir énceki aya gére ylzde

50 1,7 oraninda artarak 195,7
60 seviyesinde gerceklesmistir.
40
20
R &8 ~n "~ & 8 /8 8 &8 84 4
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Kaynak: TCMB (https://www.tcmb.gov.tr/)
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W Reel (TUFE ile Dazeltilmis)

Bir énceki yilin ayni ayina gore
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Kaynak: TCMB (https://www.tcmb.gov.tr/)

Ticari Gavrimenkul Fivat Endeksi (TGFE)

2025 y1ihi ikinci ¢eyreginde Tiirkiye genelinde, bir dnceki ¢ceyrege gore ylizde 6,9 oraninda artan
TFGE, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore nominal olarak yiizde 31,9 oraninda artmus, reel

olarak ise yiizde 3,1 oraninda azalmistir.

Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
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Kaynak: TCMB (https://www.tcmb.gov.tr/)
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Yapi1 Ruhsati1 Adetleri ve insaat Maliyetleri

2023 ve 2024 yilinda Tiirkiye’de toplam yapi1 ruhsati verilen daire adedi sirast ile 924 bin ve
853 bin’dir. 2024 yilinda %?7,7 azalma gergeklesmistir. 2025 yil1 ikinci ¢eyreginde, bir 6nceki
yilin ayni ¢eyregine gore %47,4 artarak 292 bin adet olmustur.

Yilik Yillik Yillk

Yil Ceyrek Bina sayis1  dedigim (%) Daire sayIs| dedigim (%)  Ylzolcim (m®)  dedisim (%)
2023 153 351 9,7 924 985 28,2 197 455 632 16,7
I 25 861 -9.6 134 073 -3,5 30 831 4028 -6, 7

Il 34179 6,7 204 388 36,4 45179 358 240

1l 39 4499 253 224 991 487 48 808 364 291

v 53 812 131 361533 285 72 536 502 17 4

2024 143 300 -6,6 853 990 .0 180 271 324 -8,7
I 32 386 272 207 214 h46 44 036 945 428

Il 27 645 -18.1 153 638 -24 8 33 585 485 -25.6

I 34 327 -13,1 183710 -18,3 39 194 484 -19.9

v 43 442 -10.0 309 428 -14 4 63 444 401 -12.5

2025 I 28 929 -12,0 169 478 -18,2 35 235 435 -20,0
Il 40 760 47 4 292 433 90,3 b4 356 167 61,8

Kaynak: TUIK ( https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-IL.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54151 )

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yiizolgiimii, Il. geyrek 2025

Yuzolcimu Daire sayisi
{milyon m?) (bin adet)
80
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mmmm Y(iz0Olcimi{ (m?) == Daire sayisi

Kaynak: T UIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-1I.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54151 )

Insaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ise; 2021 yilinda
ortalama %41 artarken emtia fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artis hizt
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ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artis géstermistir. 2023 yili ortalama artig orani ise
%63 olmustur. Aralik 2024 itibariyla yildan yilda artis %34,27 seviyesindedir. Insaat maliyet
endeksi, 2025 yil1 Agustos ayinda bir 6nceki aya gore %1,05 artt1, bir 6nceki yilin ayni ayina

gore %22,82 artmistir. Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Malivet-Endeksi-
Agustos-2025-53895)

Bina ingaat1 maliyet endeksi, 2025 Temmuz ayima gore %1,15 artarken, bir onceki yilin ayni
ayimna gore %22,53 artmistir.
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Kaynak: TUIK (https.//data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Agustos-2025-53895

Tiirkiye gayrimenkul sektorii géz oniine alindiginda Sirket’in yonetimi, kiiresel ve jeopolitik
gelismeler, doviz kurlarinin seyri, fonlama maliyetleri yaninda emtia fiyatlarindaki
degisimlerin sektoriin faaliyetleri agisindan belirsizlik olusturabilecegi degerlendirilmektedir.
Bununla birlikte; Sirket, lilkemizde kentsel doniislim calismalarinin ve biiylik altyapili
projelerin onceliklendirilmesinin, sektorde toparlanma yaratacagini ongormektedir.

Gayvrimenkul Yatirim Ortakhiklar:

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile
altyap1 yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek
lizere kurulan sermaye piyasast kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata ge¢gmis ve mevcut durum itibariyla GYO’larin faaliyetleri
GYO Tebligi ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO'’larin yapacagi yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiytik ve
planli gayrimenkul yatirimlari hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye piyasalarindan
finansman1 iizerine insa edilmis olan GYO yapis ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi
amaglanmaktadir. Bdylece GYO’lar araciligi ile kurumsal ve bireysel yatirimeilarin
gayrimenkul sektoriine yonelik yatirimlarini etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.
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Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar icin vergisel bazi tesvikler verilmistir:

KVK’nin 5/1-d-4’{incli maddesi geregince GYO’larin elde ettigi kazanglarin tamami
Kurumlar Vergisi’nden istisnadir. 02.08.2024 tarihli ve 32620 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasimna Dair Kanun ile KVK’nin 5. maddesinde
degisiklik yapilmistir. Tlgili diizenleme uyarinca GYOlar tarafindan vergi istisnasindan
faydalanilabilmesi i¢cin GYOlar’in sahip olduklar1 taginmazlardan elde ettikleri
kazanglarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar pay1 olarak
dagitilmas1 gerekmektedir. Ayrica 28 Eyliil 2024 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
23 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde Degisiklik Dair Teblig ile
Tasinmazlardan elde edilen kazancin %50’°sinin kar pay1 olarak dagitilmasi sarti
getirilmistir ve GYO ve GYF’lerin tasinmazlardan elde ettikleri kazanclar iizerinden
hesaplanacak %10 asgari kurumlar vergisi uygulamasi diizenlenmistir.

Tasinmaz alim satim kazanglar1 bakimindan kira gelirleri, tasinmaza dayali haklarin
devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz insaat projelerinden elde edilen
gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan tasinmazlardan elde edilen gelir ve
kazanglarin anlagilmasi gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu
taginmazlardan elde edilen kazanclara yonelik olup bu gelirler disindaki kazanglarin
dagitim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda
tasinmaz gelirleri dahil diger tim gelirler icin istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu
sebeple, bu siire igerisinde belirtilen orana kadar kéarin ortaklara dagitilmamasi
durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen
vergiler ziyaa ugramis kabul edilecektir.

KVK 15/3’iincii maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin veya
dagitilmasin kurum biinyesinde %15 (ylizde on bes) oraninda vergi kesintisi yapilir”
hiikkmii yer almaktadir. Kanunun gegici 1’inci maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu
tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar GVK ile 5422 Sayili Kanun kapsamindaki
vergi oranlar1 bu kanunda belirtilen yasal sinirlan agmamak {iizere, gegerliligini korur”
hiikmii yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifati konusu 94’linci maddede
diizenlenmistir. Maddenin 6’nc1 fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da
dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 (yiizde sifir) oraninda vergi
tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj oran1 %0°dur.

GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile
gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

Paylar1 Borsa’da iglem géren GYO sayis1 2015 yilinda 31 iken; isbu izahname tarihi itibartyla
49’a yiikselmistir. 2025 ikinci ¢eyrek sonu itibariyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklasik
673 milyar TL iken konsolide olmayan aktif toplamlar1 1.367 milyar TL dir.
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Borsa Istanbul’da Islem Konsolide Olmayan Aktif . < . e
Goren GYO Saylil Toplami (Bil}: TL) s G EEs (B 1)
2015 31 52.530.355 21.279.729
2016 31 60.602.223 24.961.535
2017 31 67.161.605 26.924.062
2018 33 79.414.634 19.362.622
2019 33 86.227.907 32.711.518
2020 33 94.881.785 55.333.402
2021 36 149.766.514 87.271.873
2022 39 306.605.142 245.787.445
2023 48 754.508.724 349.064.798
2024 48 1.158.857.218 557.366.413
2025 2C 49 1.367.782.971.307 673.133.448.202

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni

Borsa’da islem goren GYO’larin 2025 2. ¢eyrek tarihi itibartyla toplam aktif degerlerine ve

piyasa degerlerine agsagidaki tabloda yer verilmektedir

Para ve
Ortakhgin Cikarilmis Gayrimenkul Istirakler Se.rmaye Diger Konsolide . Piyasa Degeri
Unvan Sermaye (TL) Yatirimlar (%) Piyasasi (%) Olmayan Aktif (TL)
vam Y (%) 0 Araclan ¢ Toplam (TL)
(%)
1| ADRA GYO 293.700.000 57,57 24,83 11,74 | 5,86 6.764.650.786 |  10.232.508.000
2 | AHES GYO 195.000.000 69,73 7,96 16,21 6,1 6.415.908.464 4.110.600.000
3 | AKFEN GYO 3.900.000.000 75,88 18,76 3,7 1,66| 30.081.640.020 9.984.000.000
4| AKIS GYO 2.415.000.000 94,37 0,74 3,04 1,85| 44.977.860.867 | 15.673.350.000
5 é?(\)dERKEZ 37.264.000 93,92 0 5,021 1,06 9.933.322.433 7.117.424.000
6 | ALARKO GYO 289.800.000 91,93 3,7 1,99 2,38| 21.888.753.694 5.642.406.000
7| ASCE GYO 659.000.000 92,79 0 5,31 1,9 22.009.091.214 7.097.430.000
8 | ATA GYO 47.500.000 93,74 0 537( 0,89 753.580.114 512.525.000
9 é;l“{%KULE 263.340.000 96,24 0,26 1,92 1,58 5.844.321.150 1.761.744.600
10 é¥gASYA 111.600.000 75,97 16,07 6,84 | 1,11 1.834.375.823 1.011.096.000
11 é¥gUPAKENT 400.000.000 95,97 0 0,94 | 3,09| 47.942.247.034| 25.620.000.000
BASKENT
12 DO(:}ALGAZ 700.000.000 79,14 0 7,31 | 13,55| 48.549.037.734 | 24.192.000.000
DAGITIM GYO
13 | BATIEGE GYO 815.000.000 90,69 0 0] 9,31 4.782.934.272 9.038.350.000
14 | DENIZ GYO 400.000.000 74,19 0 25,28 | 0,53 5.651.276.871 2.328.000.000
15 | DOGUS GYO 332.007.786 99,27 0 0,07| 0,66| 17.415.390.789 | 10.013.354.826
EGEYAPI
16 AVRUPA GYO 200.000.000 77,64 0 6,2 16,15 7.719.061.396 4.616.000.000
EMLAK
17 KONUT GYO 3.800.000.000 82,78 2,17 2,76 | 12,29 222.094.922.000 | 68.400.000.000
18 | EYG GYO 700.000.000 87,63 4,65 0,15 7,57 3.186.786.112 1.638.000.000
128
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

e

-43b1 -832:1521“

man-dogru

m

' 3;:#’8% j% :




Para ve
Oriakigm | Gikarimy | SCULR tirakier | e | P | Omayan Akar | Py Defer
(%) Araclan Toplam (TL)
(%)

19 | FUZUL GYO 1.250.000.000 82,52 1,41 0,51 | 15,56 | 11.317.312.497 | 44.375.000.000
20 | HALK GYO 3.680.000.000 95,43 0,66 0,59 | 3,32 57.745.875.125| 11.665.600.000
21| IDEALIST GYO 150.000.000 65,34 0 0,62 | 34,03 586.366.037 373.500.000
22| IS GYO 958.750.000 96,01 0,07 24| 1,51 52.751.054.372| 16.874.000.000
23 Ié;ZéLBUK 1.200.000.000 82,71 1,91 0 1537 29.336.984.739 | 13.380.000.000
24 | KILER GYO 1.395.000.000 84,04 6,18 0,93 | 8,84| 29.192.165.000 8.676.900.000
25 | KORAY GYO 1.000.000.000 92,42 0,08 0,04| 746 7.542.267.220 3.540.000.000
26 | KORFEZ GYO 990.000.000 89,93 0 4,41 | 5,65 1.685.013.857 6.920.100.000
27| KUZU GYO 200.000.000 99,45 0 0,04 | 0,51 15.329.064.286 4.252.000.000
28 | MARTI GYO 1.090.980.000 98,19 0 0 1,8 | 14.303.879.016 2.356.516.800
29 | MHR GYO 827.000.000 74,78 0 21,43 3,79 8.259.308.270 4.829.680.000
30 | MISTRAL GYO 469.768.118 95,86 0 2,15 1,99 5.680.187.528 1.930.746.966
31 | NUROL GYO 335.348.000 82,45 0 324| 143 6.379.313.493 2.572.119.160
32| OZAK GYO 1.456.000.000 86,08 0,89 6,92 6,11 65.230.697.929| 17.923.360.000
33 8€BERICI 250.000.000 89,26 8,78 1,18 0,78 5.670.249.987 1.850.000.000
34 | PANORA GYO 87.000.000 98,55 0,01 0,04 1,4| 13.854.750.816 6.603.300.000
35 | PASIFIK GYO 5.323.560.210 61,94 0 0,05| 38,01 | 64.025.175.066| 11.179.476.441
36 | PEKER GYO 5.000.000.000 45,08 15,17 0,03 | 39,72 9.084.057.544 9.850.000.000
37| REYSAS GYO 2.000.000.000 90,53 0,43 3,96 | 5,08 72.534.628.745| 39.700.000.000
38 | SERVET GYO 3.250.000.000 81,94 12,86 0,01 5,19| 21.939.816.629 8.807.500.000
39 | SINPAS GYO 4.000.000.000 78,52 16,25 0,01 | 5,22 54.721.733.102| 17.360.000.000
40 ]SEI\J/}EI;FI?IEEKO 167.500.000 78,4 0 1,531 20,07 11.886.018.263 8.304.650.000
41 | SEKER GYO 813.555.283 94,26 1,99 3,33 0,42 7.661.572.736 3.311.170.002
42 ggléUNLAR 1.000.000.000 78,93 2,4 17,23 | 1,44| 136.847.053.000 | 66.850.000.000
43 | TREND GYO 69.000.000 67,77 0 26,81 5,42 362.653.152 1.108.830.000
44 | TSKB GYO 650.000.000 95,7 0,63 0,7 2,97 6.118.676.347 4.238.000.000
45 | VAKIF GYO 3.450.000.000 90,37 0 6,46 | 3,17 | 25.914.679.921 7.659.000.000
46 KE%EPT GYO 820.000.000 77,27 0 0,03 | 22,7 6.443.632.896 2.189.400.000
47 ESE{IEI)I GIMAT 241.920.000 83,53 0,43 12,84 3,2 21.355.813.167 | 20.006.784.000
48 | YESIL GYO 263.216.903 62,26 35,17 0 2,56| 22.097.884.965 1.308.188.008
49 | ZIRAAT GYO 4.693.620.000 97,1 1,25 0,13 | 1,52| 74.079.924.829 | 114.148.838.400

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni (https.//spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2025-yili-istatistik-

bultenleri)
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https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2025-yili-istatistik-bultenleri
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Avantajlar
Gayrimenkul sektori irili ufakli pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi rekabet yogun bir alandir.

Sirket, detaylar1 igbu izahnamenin 7.1. numarali boliimiinde belirtilen tasinmazlarin
miilkiyetine sahip olup farkli lokasyonlarda farkli projeler gelistirmektedir.

Sirket’in proje gelistirme kabiliyeti, Sirket’in kazang elde potansiyelini oldukca
yukseltmektedir. Soyle ki; Sirket portfoyiinde yer alan arsalarin yani sira baskalarina ait arsalar
tizerinde proje gelistirmekte ve proje finansmanini minimum 6zkaynakla 6n satiglar iizerinden
saglayarak maksimum fayda edebilmektedir. Bu durum Sirket’in ayni1 anda farkli projeleri
stirdlirmesine ve potansiyel karini artirmasini saglamaktadir.

Ayrica Sirket’in gayrimenkul sektoriinde faaliyet gostermesi sebebiyle ¢esitli vergi
istisnalarindan faydalanabilir konumda olmasi, rekabet¢i sektdr icerisinde ayrigsmasina
yardimci1 olabilecektir.

Dezavantajlar

Diinyada ve iilkemizde yasanacak finansal krizler, regiilasyon etkisi, daha 6nce yasanan Covid-
19 benzeri bulasici hastaliklar gibi durumlar her GYO i¢in oldugu gibi Sirket i¢in de dezavantaj
olusturmaktadir. Ayrica, Sirket gayrimenkul portfoyiiniin 6nemli bir kisminin Kocaeli’nde yer
almas1 smirli bir lokasyon iginde yer almasi bakimindan dezavantaj olarak sayilabilecektir.
Kocaeli gayrimenkul piyasasini etkileyen ekonomik ve sosyal unsurlarin Sirket faaliyetlerini
etkilemesi muhtemeldir.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihraccinin net
satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihmi hakkinda bilgi:

Sirket’in 30.09.2025 itibariyla tamamlanma orani %99,95 olan 2 projesi, tamamlanma orani
%35-75 arasinda olan 4 projesi ve 2024 yilinin son ¢eyreginde ve 2025 yilinda yeni baslamis 6
projesi ve heniiz ingaat1 baglamamis 2 arsas1 bulunmaktadir. Zeray GYO yalnizca s6z konusu
projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satisin1 gerceklestirmekte olup, s6z konusu satiglardan
31.12.2024 tarihi itibariyla yaklasik 2.433.120.321 TL satig geliri elde edilmistir. 30.09.2025
tarthinde sona eren hesap doneminde ise tamamlanmis olan 2 projeden 255.926.958TL satis
geliri elde edilmistir.

01.01.-31.12.2024 hesap doneminde net satislar 2.433.120.321 TL olarak gerceklesmis olup,
bu tutarm 1.609.259.936 TL’lik kismu Esil Kartepe, 823.860.385 TL’lik kism1 da Mahal
Kartepe projelerinden elde edilmistir. 01.01.-30.09.2025 hesap doneminde ise net satiglar
255.926.958 TL olarak gergeklesmis olup, bu tutarin 167.429.373 TL’lik kism1 Esil Kartepe,
88.497.585 TL’lik kism1 da Mahal Kartepe projelerinden elde edilmistir.

Sirket devam eden projelerden s6zlesmeye baglanan satislarindan gerceklesen tahsilatlarindan
dogan gelirlerini, projelerin insast devam ettigi ve gayrimenkullerin teslimi
gerceklestirilmediginden dolayi, ertelenen gelir olarak kayitlarina almaktadir. Zeray GYO
finansal tablolarinda, proje teslimleri bilango tarihinden sonra 1 y1l i¢erisinde olmas1 6ngoriilen
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projelere iligskin ertelenen gelirler Kisa Vadeli Miisteri So6zlesmelerinden Dogan
Yiikiimliiliikkler, 1 y1ldan uzun bir donemde proje teslimleri ongoriilen projelere iliskin ertelenen
gelirler Uzun Vadeli Misteri Sozlesmelerinden Dogan  Yiikiimlilikler olarak
siniflandirilmaktadir. Bu kapsamda 31.12.2023 itibariyla Zeray GYO’nun 2.203.313.138 TL’si
kisa vadeli, 1.803.380.875 TL’si uzun vadeli olmak {izere toplam 4.006.694.013 TL ertelenen
geliri  bulunmaktadir. 31.12.2024 tarihi itibaniyla 2.315.423.118 TL’si kisa vadeli,
2.011.178.762 TL’si de uzun vadeli olmak tizere toplam 4.326.601.880TL olarak gerceklesen
ertelenen gelirler, 30.09.2025 tarihinde 2.841.287.968 TL’si kisa vadeli, 2.263.876.239 TL’si
uzun vadeli olmak {lizere toplam 5.105.164.207 TL olarak gergeklesmistir. Ertelenen
gelirlerdeki artis baglanan ve liretimi devam eden projelerdeki sdzlesmeye baglanan satislarin
artmasi sonucudur.

Miisteri so6zlesmelerinden dogan yiikiimliiliikkler igerisinde 31.12.2024 tarihinde 381.407.055
TL tutarinda, 30.09.2025 tarihinde ise 335.844.652 TL tutarinda tahsildeki senetler de yer
almaktadir. 31 Aralik 2023 tarihinde tahsildeki senet bulunmamaktadir.

TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
53225?13&?&‘3%3 sozlesmelerinden | )03313.138 | 2.315.423.118 | 2.841.287.968
Dora Hill Projesi -- 926.241.176 | 1.228.970.524
Dilasa Orman Projesi - 469.494.425 809.615.940
Future Deluxe Projesi -- 759.901.766 529.785.747
Esil Kartepe Projesi - 128.736.880 190.527.966
Mabhal Kartepe Projesi 1.552.048.812 31.048.871 82.387.791

Gazania Life 1 Projesi

651.264.326

Uzun vadeli — miisteri sozlesmelerinden
dogan yiikiimliiliikler

1.803.380.875

2.011.178.762

2.263.876.239

Harmony City Projesi

1.044.038.315

1.896.536.608

2.035.560.614

Next Capital Projesi 44.806.188 50.050.941 101.396.016
Country Akmese Projesi -- 64.591.213 83.810.000
Residence Projesi -- -- 41.971.362
Gazania Life 2 Projesi -- -- 850.000
Miracle Garden Projesi -- -- 288.247
Dilasa Orman Projesi 349.294.584 -- --
Dora Hill Projesi 365.241.788 -- --
TOPLAM 4.006.694.013 4.326.601.880 | 5.105.164.207

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu

hakkinda bilgi:

Isbu Izahname’nin Risk Faktorleri bashikli 5. boliimde Ihragei’ya ve faaliyetlerine iliskin
riskler, Thragc1’nin i¢inde bulundugu sektére iliskin riskler, ihrag edilecek paylara iliskin ri
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ve bu kapsam disinda kalan diger riskler ile bu risklerin olast etkileri detayli olarak
aciklanmustir. Ilgili bdliimde yer alan risk faktorleri disinda yukarida 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan
bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun mevcut olmadigi
degerlendirilmektedir.

7.4. Thragcinin ticari faaliyetleri ve karhhig acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
olciide bu anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Isbu Izahname’nin Onemli Sézlesmeler baslikli 22. boliimde Sirket’in dnemli sézlesmelerine
iliskin detayl bilgilere yer verilmistir.

7.5. Ihraccinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig aciklamalarin dayanagi:

Ihragcr’nin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 agiklamalar Sirket ydnetiminin goriis ve
kanaatlerine dayanmaktadir. Madde 7.2.1.’de yer alan agiklamalarinin kaynaklart ilgili grafik
ve tablolarin altinda belirtilmis olup ayrica asagida yer almaktadir.

Ihrager’'nin 7.2.1.’de yer alan aciklamalarinin kaynaklari TUIK tarafindan hazirlanan
www.tiiik.gov.tr adresinden ulasilabilecek olan Tiirkiye Istatistik Kurumu Istatistikleri
» Konut satis adetleri:

https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index ?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index ?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2025-54144

* Konut Fiyatlar:
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcecm/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-
e7e55¢35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-e7e55¢c35ec2d-puc80ko
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/1d317a23-1499-461e-8963-
bf954ff20a41/TGFE-
Rapor.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-1d317a23-f499-
461e-8963-bf954ff20a41-prnVI14

*  Yap1 ruhsat1 adetleri:
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index ?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-II.-Ceyrek:-Nisan-
Haziran,-2025-54151

+ Insaat maliyet endeksi:

* https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-A gustos-2025-53895

+ Insaat sektoriiniin gayrisafi yurt icl hasila i¢indeki payt:
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi- Yurt-Ici-Hasila-II.-
Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54160 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index ?p=Turizm-
Istatistikleri-I1.-Ceyrek:-Ocak-Mart,-2024-53657
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https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2025-54144
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-puc8Oko
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-puc8Oko
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-puc8Oko
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Agustos-2025-53895
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-Ici-Hasila-II.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54160
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-Ici-Hasila-II.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54160
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Turizm-Istatistikleri-I.-Ceyrek:-Ocak-Mart,-2024-53657
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Turizm-Istatistikleri-I.-Ceyrek:-Ocak-Mart,-2024-53657

- TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.tr adresinden ulasilabilen TCMB Aylik Konut
Fiyat Endeksi Istatistikleri

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/ TR/TCMB+TR/Maint+Menu/Istatistikler/Reel+Se
ktor+Istatistikleri/Konut+Fiyat+Endeksi/

- SPK Aylik istatistik Biilteni https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2025-yili-
istatistik-bultenleri

7.6. Personelin ihracciya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Personelin ihraggiya fon/sermaye saglamasini miimkiin kilan anlasma bulunmamaktadir.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli ol¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Izahname tarihinden 6nceki on iki aylik dénemde ise ara verme durumu bulunmamaktadir.
8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihraccinin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihragciyla olan iliskileri ve ihra¢¢imin grup icindeki yeri:

Sirket herhangi bir gruba dahil bulunmamaktadir.

Sirket’in %100 hakim ortag1 Zekeriya Zeray olup, toplam oy hakkinin tamamina da sahiptir.
Halka arz sonras1 Zekeriya Zeray’in payinin %74,95’e gerilemesi dngoriilmekte birlikte toplam
oy hakkiin cogunluguna ve imtiyazli paylarin tamamina sahip olmasit devam edeceginden
dolay1 Sirket’in yonetim kontroliinii siirdiirmeye devam edecektir.

Sirketin tek ortagi olan Zekeriya Zeray’in sahip oldugu diger sirketler nedeniyle iliskili tarafi
olan iki sirket bulunmaktadir. Tlgili sirketlere asagidaki tabloda yer verilmistir.

- . Zekeriya Zeray'in
Unvan Faaliyet Konusu Sermaye (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Her tiirlii ingaat taahhiit isleri konut ig
Zeray Makina Miihendislik yeri tlcaret.hane 1nsaat1ar1‘ yapmak
; . . satmak kendi hesabina arazi ve arsalar
Ingaat Turizm Sanayi ve . 50.000.000,00 100
Ticaret A.S. (Zeray Insaat) almak bunlqr tizerinde veya
e bagkalarina ait arsa ve araziler
iizerinde kat karsilig1 binalar yapmak
Yildiz Yonetim Hizmetleri Site yonetim @zmetle‘:rl 1§1er1 veya 500.000,00 100
AS. kismi insaat isleri
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https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/TR/TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler/Reel+Sektor+Istatistikleri/Konut+Fiyat+Endeksi/
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/TR/TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler/Reel+Sektor+Istatistikleri/Konut+Fiyat+Endeksi/
https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2025-yili-istatistik-bultenleri
https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2025-yili-istatistik-bultenleri

Zeray GYO, Zeray Insaat’in kismi boliinmesi suretiyle Zeray Gayrimenkul A.S. {invaniyla
kurulmustur. Zekariya Zeray’in 50.000.000 TL sermayesinin tamamina sahip oldugu Zeray
Insaat mevcut durumda temel olarak, Zeray GYO’nun vyiiriittiigii projelerin insaat islerini
gerceklestirmekte olup, her proje i¢in Zeray GYO ile yiiklenim sozlesmesi imzalamaktadir. Bu
kapsamda, Zeray Insaat, Zeray GYO’nun iliskili tarafi konumunda olup bu sirkete ait bilgilere
asagida detayli olarak verilmistir.

Zeray Insaat, Zeray Insaat Turizm Sanayi A.S. {invaniyla 12.11.2012 tarihinde Kocaeli’nde
kurulmus olup, 22.11.2012 tarihinde Zeray Makina Miihendislik Ingaat Turizm Sanayi ve
Ticaret A.S. olarak bugiinkii iinvanini almistir. Giiltepe Mahallesi Miralay Miimtaz Caddesi
No:1 Izmit/Kocaeli adresinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Kurulusunun ilk yillarinda arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesiyle Arsa Pay1 Karsilig1 anlasma modeliyle proje gelistiren Zeray
Insaat, mimari yapisiyla farklilasma ve yiiksek kaliteli orta iistii gelir diizeyindeki
segmentasyonu miisteri kitlesi olarak hedefleyen bir sirket konumundadir. Basiskele bolgesinde
insaat sektdriinde villa projeleri iireterek tecriibesini gelistiren Zeray Insaat; 2010 yilinda
iretilen 6 proje sonucunda gelistirilen merkezi yapilanmasiyla birlikte 2011 yilinda Kocaeli
Izmit’te Genel Merkez Binasina gegerek, izmit’te ilk proje anlagsmasini “Asrin Saraylar1” ile
gerceklestirdi.

Zeray Insaat 2012 yilinda gelistirdigi konut projelerinin yani sira villa iiretiminde de ciddi
gelisim gosterdi. Kazanilan bu tecriibeler dogrultusunda 2013 — 2014 yillarinda da konut
projelerinde gelisim ve bilyiime ivmesini korudu. 2015 yilinda Bagdat Konaklar1 projesiyle
ultra liiks villa tiretiminde uyguladig1 yapim stratejileri ve hizli iiretim kabiliyeti ile bolgeye
halen en goézde villa projesi niteligi koruyan imza projesini kazandirdi. 2015 yilinda villa
projelerinde kazandigi bu yeni boyuta, Zeray Kent projesi ile “Zeray Markali Yeni
Kentsellesme” modeli, proje niteligini eklemistir. Zeray Insaat’in proje gelistirmedeki plan ve
programli ¢calisma prensipleri sayesinde gosterdigi biiyiime performansi ile es zamanli konut ve
villa proje tiretimi kabiliyeti de gelismistir. Koru Park projesi ile dogaya dost insai faaliyetle
tiretim gerceklestirilebileceginin onemli bir 6rnegi olmustur. Zeray Insaat’in Zeray Giinesi ve
Zeray Perla projeleri biri klasik biri modern yapida tasarlanarak blok altlarinda bulunan ticari
{initeleri ile bolgenin defer goren Onemli projeleri arasindadir. Yine Zeray Insaat’mn
gerceklestirdigi Kocaeli Kartepe bolgesinin kalbi konumunda yer alan Forum Anatolia projesi
563 daire, 101 ticari iinite ve sosyal alanlariyla Kartepe’de en biiyiik ve nitelikli projesi olarak
nitelendirilmektedir. Zeray Insaat Bursa (Bademli) ve Sakarya (Sapanca) bdlgelerinde de liiks
villa iiretimleri ile {ist segment miisterilere villa liretimleri ile marka degerini gevre illere
yaymay1 hedeflemekte ve Ankara’da onemli projeler gergeklestirme konusunda c¢aligmalarini
siirdiirmektedir. Son olarak Zeray Insaat “Istanbul’a adim” projesi olarak nitelendirdigi
Cayirova ilgesinde insa ettigi Meva Anadolu projesi ile insai faaliyetler bitirilmeden yaklasik 6
ay once satiglarmi tamamlamis olup, Meva Anadolu projesi Istanbul potansiyeline hitap eden
ve Cayirova’nin halen insa edilmis marka degeri yiiksek 6nemli ve degerli projeleri arasinda
yer almustir.

Yildizli Mak. Miih. Ins. Tur. San. ve Tic. A.S. (Yildizli Makina) her tiirlii insaat isleri, makine
ticareti alim satimi1 ve ihracati, yurt i¢cinde ve yurt disinda miihendislik hizmetleri ve tiim turizm
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hizmet ve faaliyetlerini gerceklestirmek amaciyla 13 Mart 2013 tarihinde Izmit/Kocaeli’de
kurulmustur. Sirketin sermayesi 500.000 TL olup, tek pay sahibi Zekeriya ZERAY ’dir. Sirket
sermayesinde kurulusundan bu yana herhangi artirim gergeklestirilmemistir. Y1ldizli Makina,

halihazirda gayri faal durumdadir.

8.2. Thraccinin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakliklarimin dokiimii:

Thrageiin dogrudan veya dolayli herhangi bir bagl ortakligi bulunmamaktadar.

9. MADDIi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGIiLER

9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almas1 gereken son finansal tablo tarihi itibariyla ihragcinin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihrag¢ tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varlklara iliskin bilgi:

[zahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 30.09.2025 tarihi itibariyla Sirket’in
stoklarinda yer alan projelerden ve arsadan olusan gayrimenkul portfoyiine dair bilgiler asagida
yer almaktadir. Portfoy degerleri bagimsiz gayrimenkul degerleme kurulusunun 17.06.2025

tarihli

\%

GYOMK-202500001-REV001,

202500004-REV001,
202500008-REV001, 202500009-REV001, 202500010-REV001, 202500011-REV001 ve
202500012-REV001 Sayili Gayrimenkul Degerleme Raporlari’nda tespit edilen gercege uygun
degerleri ile sunulmustur.

202500005-REV001,

202500002-REV001,
202500006-REV001,

202500003-REV001,
202500007-REV001,

Zeray Zeray .
Bfl.g.l.m' (‘}YOVya Arsanin Toplam GYOQ’ya Ait _ Gergege Uygun Insaat
. " A Bolilm Ait Bagim. : - Gercege Uygun . Tamam-
Proje Ad1 Mevkii Cinsi e, Toplam Insaat Alam Satilabilir o o « Degeri (TL)
(Toplam Boliim 2 2 Degeri (TL) lanma
Alam (m?) (m®) Alan (Toplam ok
adet) (Toplam 2 Oram
m°)
adet)
Esil Kartepe Kartepe Konut 501 56 37.056,49 99.483,30 11.074 674.855.000,00 769.077.383,00 99,95%
Mahal Kartepe | Kartepe Konut 309 61 29.223,57 69.317,82 12.233 877.740.000,00 1.000.288.925,00 99,95%
Dora Hill [zmit Konut 450 314 30.366,63 92.406,00 45.303 1.899.230.000,00 | 2.164.398.039,00 85,00%
Dilasa Orman | Bagsiskele Konut 561 408 54.804,47 121.003,00 66.158 3.338.183.000,00 | 3.804.255.797,00 45,00%
Country — 0
Akmese Izmit Konut 35 25 25.986,29 17.459,00 8.115 579.908.000,00 660.874.006,00 45,00%
E‘i‘t;”re Deluxe | gy mesgut lé‘f;‘f * 338 197 20.001,00 | 105.687,50 46578 | 2.469.679.000,00 |2.814.492.391,00 | 67,00%
Next Capital Etimesgut l_lil(::r;rllt - 582 332 34.769,00 184.518,36 80.193 3.068.354.000,00 | 3.496.753.621,00 10,00%
Harmony City | Kartepe Konut 1110 63 62.783,85 166.961,61 6.125 1.735.773.000,00 | 1.978.119.383,00 10,00%
Miracle . o
Garden Bagiskele Konut 256 20 17.510,48 51.081,00 3.800 63.668.000,00 72.557.244,00 1,00%
Residence [zmit Konut 118 76 4.903,20 17.219,00 8.658 145.963.000,00 166.342.165,00 1,00%
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Zeray Zeray
- L) i
Bz.l.g'l.m. (‘EYOVya Arsanin Toplam GYO’ya Ait o Gergcege Uygun Insaat
. . - Boliim Ait Bagim. : o Gergege Uygun S Tamam-
Proje Ad1 Mevkii Cinsi oo Toplam Insaat Alam Satilabilir o o « Degeri (TL)
(Toplam Boliim s 2 Degeri (TL) lanma
Alani (m?) (m?) Alan (Toplam ok
adet) (Toplam 2 Oram
m’)
adet)
Gazania Life 1 Konut 196 44 7.653,59 24.692,00 4.696 57.465.000,00 65.488.189,00 6,00%
Gazania Life 2 Konut 541 28 30.819,92 71.612,00 3.942 118.485.000,00 135.027.723,00 6,00%
TOPLAM 4.879 1.624 355.878,49 | 1.021.440,59 296.875 15.029.303.000,00 | 17.127.674.866,00

* Sirket Proje gelistirdigi arsalarda bazi durumlarda arsada hisse payr satin alarak arsa sahibi olmakta, diger arsa sahipleri

ile de arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi gerceklestirmektedir. Bu durumda arsa sahibi oldugu icin hak ettigi daire sayisi ve

m?'sine ek olarak, arsa payr karsihgr anlagma ile hak edecegi daire sayist ve m?'si olusmaktadir. Arsa sahibi olundugu

durumlarda kat irtifak tapularim kurulumu ile Sirket tapusunu alabilmektedir. Arsa payi karsiligr anlasma yapildigi durumlarda
ise asagidaki iki secenek olugmaktadir.

Kat irtifak tapular kuruldugunda Zeray GYO payina diisen dairelerin arsa sahibi adina tapularmin ¢ikarilip sonrasinda
sozlesmede belirlenen insaat ilerlemesine gore Zeray GYO 'ya devredilmesi ya da

Kat irtifak tapulari kuruldugunda Zeray GYO payma diisen dairelerin Zeray GYO adina tapularimin ¢ikarilp, tizerine arsa
sahibi adina teminat ipotegi koyulup, sonrasmda sézlesmede belirlenen insaat ilerlemesine gére Zeray GYO'’ya feklerin
kaldirilmasi

Paylasimlar toplam gelir iizerinden degil, toplam satilabilir alan iizerindeki m? iizerinden yapilmaktadir. Tabloda yer alan
Zeray GYO nun kismi arsa sahibi oldugu yerlerdeki m? pay: bilgileri tapu senedinden alinmistir.

Thraggimin finansal kiralama yolu ile edinilmis gayrimenkulii bulunmamakta olup, ayrica Ihragcinin yonetim kurulu karart
uyarinca ihraggi tarafindan edinilmesi planlanan onemli bir varlik bulunmamaktadir.

**17 Haziran 2025 tarihli degerleme raporlarinda proje halindeki stoklar i¢in 31 Mart 2025 tarihi itibariyla tespit ettigi
gergege uygun degerleri ifade etmektedir.

**%]7 Haziran 2025 tarihli degerleme raporlarinda proje halindeki stoklar i¢in 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla enflasyona gore
diizeltilmis tutarlarini ifade etmektedir.

30.09.2025 tarihli finansal tablolarinin 7 no’lu dipnotunda stoklarin toplam gercege uygun
degeri 17.127.674.866 TL olarak raporlanmis olup, s6z konusu tutar RM Ritim Degerleme
tarafindan  31.03.2025 tarihi itibariyla takdir olunan gayrimenkul degerlerinin
(15.029.303.000,00TL) 30.09.2025 tarihindeki satin alma giiciine gore endekslenmesi suretiyle
tespit edilmistir. Enflasyon endeksi 31.03.2025°ten 30.09.2025’e kadar yaklasik %13,96 artis
gostermistir.

9.1.2. Thraccimin maddi duran varhklarinin kullammmim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

e Country Akmese projesi kapsaminda yalnizca 35 adet villa yapilacagindan CED
Yonetmeligi md.15°te yer alan yiikiimliiliige tabi degildir. Projenin temeli 2023 yilinin
son g¢eyreginde atilmig olup 2026 yilmin son c¢eyreginde tamamlanmasi
ongoriilmektedir.

e Toplamda 1110 adet konut yapilmasi planlanan Harmony City projesi kapsaminda
halihazirda yap1 ruhsat1 alinmis 3 blok igerisinde 187 konut yer almakta olup, mevcut
durumda yap1 ruhsat1 alinan boliimler ile ilgili olarak CED Yonetmeligi md.15°te yer

136

40p0-4301.83241186 7865 17;3;53
okuman-dogrulama gt

: 75530-
u .gov.tr/




alan yiikiimliliik kapsami disinda olunduguna iligkin T.C. Kocaeli Valiligi Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii tarafindan 18.11.2025 tarih ve E-
31390780-220.03-14108268 sayili yazi alimmustir. Ote yandan; projenin ilerleyen
asamalarinda kapasite artis1 olmasi halinde CED Yo6netmeligi md.15 hiikmii
kapsaminda “Cevresel Etki Degerlendirmesi Olumlu” karar1 veya “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karar1 alinmas1 amaciyla ilgili makamlara bagvuru
yapilabilecektir.

e Dilasa Orman projesi kapsaminda 561 adet konut yer almaktadir. T.C. Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Cevresel Etki Degerlendirmesi, izin ve Denetim Genel
Miidiirliigii T.C. Kocaeli Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii
tarafindan 24.11.2025 tarih ve 30491585 220-02 E-2025217 sayil1 “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Olumlu” karar1 verilmistir.

e Dora Hill projesi kapsaminda 450 adet konut yer almaktadir. T.C. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlhig1i Cevresel Etki Degerlendirmesi, izin ve Denetim Genel
Miidiirliigii T.C. Kocaeli Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii
tarafindan 24.11.2025 tarih ve 30491585 220-02 E-2025220 sayil1 “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Olumlu” karar1 verilmistir.

e Mahal Kartepe projesi kapsaminda 309 adet konut yer almaktadir. T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi, Izin ve
Denetim Genel Miidiirliigii T.C. Kocaeli Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Il Miidiirliigii tarafindan 24.11.2025 tarih ve 30491585 220-02 E-2025218 sayili
“Cevresel Etki Degerlendirmesi Olumlu” karar1 verilmistir.

e Esil Kartepe projesi kapsaminda 501 adet konut yer almaktadir. T.C. Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Cevresel Etki Degerlendirmesi, izin ve Denetim Genel
Miidiirliigii T.C. Kocaeli Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii
tarafindan 24.11.2025 tarih ve 30491585 220-02 E-2025219 sayil1 “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Olumlu” karar1 verilmistir.

e (Gazania Life 1 projesi kapsaminda 196 adet konut yer almasi planlandigindan CED
Yonetmeligi md.15°te yer alan yiikiimliiliige tabi degildir.

e Toplamda 541 adet konut yapilmasi planlanan Gazania Life 2 projesi kapsaminda
halihazirda yap1 ruhsati alinmis 1 blok igerisinde 43 adet konut yer almakta olup mevcut
durumda yap1 ruhsat1 alinan boliimler ile ilgili olarak CED Yonetmeligi md.15°te yer
alan yiikiimliiliik kapsami disinda olduguna iliskin T.C. Kocaeli Valiligi Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii tarafindan 18.11.2025 tarih ve E-
31390780-220.03-14107729 sayili yazi alinmustir. Ote yandan; projenin ilerleyen
asamalarinda kapasite artist olmasi halinde CED Yonetmeligi md.15 hiikmii
kapsaminda “Cevresel Etki Degerlendirmesi Olumlu” karar1 veya “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karar1 alinmas1 amaciyla ilgili makamlara basvuru
yapilabilecektir.

e Miracle Garden projesi kapsaminda 256 adet konut yer almasi planlandigindan CED
Yonetmeligi md.15°te yer alan yiikiimliiliige tabi degildir.
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e Next Capital projesi kapsaminda 491 adet konut ve 91 adet ticari magaza yer almaktadir.
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Cevresel Etki Degerlendirmesi,
Izin ve Denetim Genel Miidiirliigii tarafindan 14.11.2023 tarih ve 53430385 202-02 E-
2023693 sayili karar ile “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karari
verilmistir.

e Future Deluxe City projesi kapsaminda 282 adet konut ve 56 adet ticari iinite yer
almaktadir. T.C. Ankara Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii
tarafindan 10.02.2022 tarih ve E-53430385-220.02-2022106 sayil1 belge ile “Cevresel
Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karar1 verilmistir.

e Residence projesi kapsaminda 118 adet konut yer almakta olup CED YoOnetmeligi
md.15’te yer alan ylikiimliiliige tabi degildir.

9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar1 hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi

Maddi
Duran
Varhk Cinsi

Kisitlaman
m/ Ayni
Hakkin

Tiirii

Kimin
Lehine
Verildigi

Nedeni

Verilis
Tarihi

Tutar

Verilis Tarihi

Tutan (TL)

Stok-Esil

Ipotek

Is Bankas1

Proje finansmani
ve proje
garantorligi
kapsaminda
kullanilan krediler

19.08.2024

200.000.000

19.08.2024

400.000.000

Stok-Esil

Ipotek

Diinya
Katilim

Proje finansmant
ve proje
garantorligi
kapsaminda
kullanilan krediler

28.01.2025

260.000.000

28.01.2025

260.000.000

Stok-Esil

Ipotek

Ziraat
Katilim

Proje finansmani
ve proje
garantorligii
kapsaminda
kullanilan krediler

8.05.2024

58.125.000

27.09.2024

428.700.000

Stok-Esil

Ipotek

Emlak
Katilim

Proje finansmani
ve proje
garantorligi
kapsaminda
kullanilan krediler

24.04.2024

120.000.000

24.04.2024

120.000.000

Stok-Esil

Ipotek

VakifBank

Proje finansmant
ve proje
garantorligii
kapsaminda
kullanilan krediler

10.05.2024

61.505.000

10.05.2024

61.505.000
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Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi

Maddi Kisitlaman Kimin

Duran Eﬁlﬁl{:: Lehine Nedeni ¥§Ellﬁ
Varlik Cinsi Tiirii Verildigi

Tutan Verilis Tarihi Tutar: (TL)

Proje finansmani

.. ve proje
Dinya garantorligi | 0072023 | 50,000,000 | 04.07.2025 390.000.000

Katilim
kapsaminda
kullanilan krediler

Stok-Mahal Ipotek

Proje finansmani
ve proje
Stok-Mahal Ipotek Yap1 Kredi garantorligii 5.04.2024 46.000.000 8.08.2024 449.700.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Proje finansmant
ve proje
garantorligii 24.04.2024 | 42.300.000 24.04.2024 42.300.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Ziraat

Stok-Mahal Ipotek Katilim

Proje finansmani
ve proje
garantOrligi 11.03.2024 | 200.000.000 11.03.2024 200.000.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Emlak

Stok-Mahal Ipotek Katilim

Proje finansmani
ve proje
Stok-Mahal Ipotek Yap1 Kredi garantorligi 22.05.2023 69.300.000 22.05.2023 69.300.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Proje finansmant

ve proje
Stok-Mahal Ipotek Garanti garantorligi Kﬁ%;}ﬁf‘ 45.000.000 KAL;}%;ILMI 75.000.000
kapsaminda

kullanilan krediler

Proje finansmani
ve proje
Stok-Dorahill Ipotek Is Bankas1 garantorligii 11.01.2024 | 500.000.000 11.01.2024 500.000.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Proje finansmani
ve proje
garantorligi 19.02.2025 | 1.300.000.000 19.02.2025 1.300.000.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Ziraat
Bankasi

Stok-

Harmony Ipotek

Proje finansmant
ve proje
garantorligi 19.02.2024 | 250.000.000 19.02.2024 1.230.000.000
kapsaminda
kullanilan krediler

Ziraat

Stok-Dilasa Ipotek Bankasi
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Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi

Duran Y Lehine Nedeni LIS Tutan Verilis Tarihi Tutar: (TL)
.. Hakkin ol gess Tarihi
Varlik Cinsi - Verildigi
Tiirii
Teminat Proje finansmani
Stok-Genel . Yap1 Kredi kapsaminda 25.081.000 25.081.000
senedi .
kullanilan kredi

Sirket’in kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu projelere dair ipoteklerinin toplam degeri
30 Eylil 2025 tarihi itibariyla ise 5.451.505.000,00-TL’dir. S6z konusu ipotekler projelerin
finansmaninda ve proje garantorliigii kapsaminda kullanilan kredilere istinaden verilmis olan
ipoteklerdir.

31.12.2024 tarihi itibartyla Zeray GY O’ nun genel kredi s6zlesmeleri (GKS) kapsaminda; Sirket
ortag1 Zekeriya Zeray’in sahsi ve Zeray Insaat’in kefaletlerine istinaden 1.254.295.879TL ve
30.09.2025 tarihi itibartyla 1.000.000.000TL limiti bulunmaktadir. 31 Aralik 2023 tarihi

itibariyla ise bulunmamaktadir.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic¢
deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklarin Rayi¢ Degeri Hakkinda Bilgi

Simiflandirilmasi MDYV Degerleme

Maddi Duran | Edinme Ekspertiz Ekspertiz Raporu Tarihi ve (Yatirim amach Fon Tutari/Deger

Varlik Cinsi | Tarihi (*) | Degeri (**) No ¢ Diisiikliigii Tutar1

olup olmadig)
(TL) (**)

Next Capital 1.10.2023 |3.068.354.000 | 17.06.2025/202500012REV001 Degil 0
Dilasa Orman 16.10.2023 | 3.338.183.000 | 17.06.2025/202500005REV001 Degil 0
g‘iltt;re Deluxe 1 102023 |2.469.679.000 | 17.06.2025/20250001 IREV001 Degil 0
Esil Kartepe 16.10.2023 | 674.855.000 |17.06.2025/202500001REV001 Degil 0
Dora Hill 16.10.2023 | 1.899.230.164 | 17.06.2025/202500003REV001 Degil 0
Mahal Kartepe |16.10.2023 | 877.740.000 |17.06.2025/202500002REV001 Degil 0
Harmony City | 16.10.2023 | 1.735.773.000 | 17.06.2025/202500004REV001 Degil 0
ii‘ﬁgg 16.10.2023 | 579.908.000 |17.06.2025/202500006REV001 Degil 0
Gazania Life -2 [27.08.2024 | 118.485.000 |17.06.2025/202500009REV001 Degil 0
Miracle Garden | 9.12.2023 | 63.668.000 |17.06.2025/202500007REV001 Degil 0
Zeray Residence | 27.08.2024 | 145.963.000 |17.06.2025/202500010REV001 Degil 0
Gazania Life -1 |27.08.2024 | 57.465.000 |17.06.2025/202500008REV001 Degil 0

(*) Edim yiikiimliiliikleri devri sozlesmesi ile ilgili projelerin Zeray Insaat'tan Zeray GYO'ya devrolduklar: tarih esas alinmigtir.
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(**) Ekspertiz degerleri finansal tablolarda MDYV degerlemesi olarak kullanilmamus, stoklar enflasyona gore diizeltilmig
maliyet degeri ile 6l¢iilmiis ve sunulmustur. Dolayisiyla, Yenidene Degerleme Fon'u olusmamistir. Mevcut ekspertiz degerleri
devam eden projelerde bir deger diisiikliigii olacagim gostermemektedir.

30.09.2025 tarihi itibartyla maddi duran varliklar1 2025 yili igerisinde alinan net defter degeri
7.367.657 TL tutarindaki araglar olusturmaktadir. Zeray GYO’nun maddi duran varlik olarak
siniflandirilan gayrimenkulleri bulunmadigindan Sirket’in maddi duran varliklarinin rayig
degerinin belirlenmesi hususunda herhangi bir deger tespiti raporu hazirlatilmamistir.

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. ihracq bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihraccinin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihraccinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varhiklarin bulunmasi halinde, ihracg
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar i¢in
yapilan gelistirme harcamalarimin detayr hakkinda bilgi:

Y oktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayic deger ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisin1 kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrace bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla serefiye

edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Y oktur.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDiRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren finansal donemlere
iliskin konsolide olmayan finansal durum tablosu asagida yer almaktadir.

diger alacaklar

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
. Denetimden Denetimden Denetimden
Finansal Durum Tablosu (TL) Gecmis (Konsolide | Gecmis (Konsolide | Gecmis (Konsolide
olmayan) olmayan) olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
VARLIKLAR
Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 81.354.499 3.461.439 101.213.270
Finansal Yatirimlar 31.826 15.280 12.182
Ticari alacaklar - 528.867.294 676.629.466
« lliskili olmayan taraflardan ~ 528.867.294 676.629.466
ticari alacaklar
Diger alacaklar -- 198.432.774 19.961.218
* lliskili olmayan taraflardan __ 108432 774 10.961.218

Stoklar

2.879.588.850

2.649.715.704

3.057.400.447

Pesin 6denmis giderler 674.622.924 1.238.760.091 2.088.654.332
.~ liskili olan taraflara pesin 388.056.236 1.227.240.913 2.046.279.937
odenmis giderler

» Highili olmayan taraflardan 286.566.688 11.519.178 42.374.395
pesin odenmiy giderler
Cari donem vergisiyle ilgili 199 864 65.205 __
varliklar
Diger donen varliklar 603.053.443 446.733.291 412.226.904
Toplam Donen Varhklar 4.238.851.406 5.066.051.078 6.356.097.819
Duran Varhklar
Diger alacaklar -- 854.007 680.866

. !lzskzll olmayan taraflardan . 854.007 680.866
diger alacaklar
Stoklar 560.621.253 766.009.538 809.388.001
Maddi Duran Varliklar -- -- 7.367.657
Toplam Duran Varhklar 560.621.253 766.863.545 817.436.524
TOPLAM VARLIKLAR 4.799.472.659 5.832.914.623 7.173.534.343
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Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
. Denetimden Denetimden Denetimden
Finansal Durum Tablosu (TL) Gecmis (Konsolide | Ge¢cmis (Konsolide | Ge¢mis (Konsolide
olmayan) olmayan) olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Borglanmalar -- 174.776.178 20.269.687
Uzun-vadeli bor¢lanmalarin kisa __ 128.508.789 317.912.580
vadeli kisimlari
Ticari borglar 636.106 2.866.636 15.576.480
* Hiskili olmayan taraflara ticari 636.106 2.866.636 15.576.480

borc¢lar

Miisteri sdzlesmelerinden dogan
yiikiimliiliikler

2.203.313.138

2.315.423.118

2.841.287.968

» [liskili olmayan taraflardan
ertelenmis gelirler

2.203.313.138

2.315.423.118

2.841.287.968

Caligsanlara saglanan faydalar

559.094 2.308.379 1.753.307
kapsaminda borglar
Diger borglar 424.494 -- --
« [liskili taraflara diger bor¢lar 424.494 -- --
Kisa Vadeli Karsiliklar -- 1.063.882 7.960.500
* Calisanlara saglanan
faydalara iligkin kisa vadeli -- 1.063.882 1.579.222
karsiiklar
* Diger Kisa Vadeli Karsiliklar -~ -- 6.381.278
Donem kar vergi yikiimliligi -- -- 11.170.555
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 103.522 169.487.298 36.774.039
Toplam Kisa Vadeli
Yiikiimliiliikler 2.205.036.354 2.794.434.280 3.252.705.116
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun vadeli borglanmalar - 62.676.770 552.171.068

Miisteri sdzlesmelerinden dogan
yiikiimliiliikler

1.803.380.875

2.011.178.762

2.263.876.239

» [liskili olmayan taraflardan

. ; 1.803.380.875 2.011.178.762 2.263.876.239
ertelenmis gelirler
Uzun Vadeli Karsiliklar -- -- 1.679.248

* Calisanlara saglanan
faydalara iligkin uzun vadeli - -- 1.679.248
karsiliklar
Ertelenmis Vergi Yikimliligi 81.381.170 114.381.616 175.322.195
Toplam Uzun Vadeli 1.884.762.045 2.188.237.148 2.993.048.750
Yiikiimliiliikler
TOPLAM
YVUKUMLULUKLER 4.089.798.399 4.982.671.428 6.245.753.866
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Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
. Denetimden Denetimden Denetimden
Finansal Durum Tablosu (TL) Gecmis (Konsolide | Ge¢cmis (Konsolide | Ge¢mis (Konsolide
olmayan) olmayan) olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 250.000.000 510.000.000 510.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklar1 225.946.449 407.210.754 407.210.754
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacak birikmis -- -- (943.976)
diger kapsaml gelirler ve giderler
» Tamimlanmus fayda planlari
yeniden olgiim kazanglary/ -- -- (943.976)
(kayiplari)
Gecgmis yillar karlari / (zararlar) 99.281.031 233.727.811 (66.967.559)
Net donem kar1 / (zarar1) 134.446.780 (300.695.370) 78.481.258
TOPLAM OZKAYNAKLAR 709.674.260 850.243.195 927.780.477
TOPLAM
YUKUMLULUKLER VE 4.799.472.659 5.832.914.623 7.173.534.343
OZKAYNAKLAR
VARLIKLAR

Donen Varliklar

Sirket’in donen varliklari, nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar, ticari alacaklar, diger
alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler, cari donem vergisiyle ilgili varliklar ve diger donen
varliklar kalemlerinden olugmaktadir. Diger donen varliklar devreden katma deger vergisinden,
diger alacaklar ise nakdi 1adesi miimkiin olan katma deger vergisi alacaklarindan olusmaktadir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

2024/2023 2025-09/2024
TL 31122023 | 3112204 BEIEOR | 30.092005 | IS
Vadesiz mevduat 16.483.702| 2.515.479 84.7% | 99.521.982 3856.4%
Vadeli mevduat 64.724.836 14916 2100,0% ~ 2100,0%
Diger hazir degerler 145.961 931.044 537,9% 1.691.288 81,7%
Toplam Nakit ve Nakit 81.354.499 | 3.461.439 -95,7% | 101.213.270 2824,0%
Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri agirlikli olarak vadeli ve vadesiz mevduatlardan
olusmaktadir. 31.12.2023 tarihinde 81.354.499TL olan nakit ve nakit benzerleri 31.12.2024
tarthinde 3.461.439 TL’ye diismiis, 30.09.2025 tarihinde ise 101.213.270 TL’ye yiikselmistir.

31.12.2023 ve 31.12.2024 tarihleri arasindaki diisiise, bankalardaki mevduat tutarlari
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sOzlesmeye baglanan satiglardan alinan avanslar yoluyla elde edilen nakdin yapimi devam eden
projelerin ingaa maliyetlerini finanse etmek iizere projelerin finansmaninda kullanilmak iizere
Zeray Insaat’a siparis avansi olarak verilmesi etkili olmustur.30.09.2025 tarihindeki mevduat
artis1 ise Eyliil 2025 igerisinde devir teslimi gergeklestirilerek satisi tamamlanan dairelerden
elde edilen nakitten saglanmistir.

Finansal Yatirnmlar

2024/2023 Degisim 2025-09/2024
TL 31.12.2023|31.12.2024 (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Finansal yatirimlar 31.826 15.280 -52,00% 12.182 -20,30%
Toplam finansal 31.826|  15.280 -52,00% 12.182 -20,30%
yatirmlar

2023 yili sonunda 31.826TL olarak gergeklesen ve para piyasasi fonlarinda degerlendirilen
finansal yatirimlar 31.12.2024 tarihinde 15.2280TL ve 30.09.2025 tarihinde 12.182TL olarak
gerceklesmistir.

Ticari Alacaklar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31122023 | 31122024 | | C S| 30.092025 | ) o)
Nligkili olmayan taraflardan cari —| 147.460.239 a.d. | 340.028.231 130,59%
alacaklar
lliskili olmayan taraflardan | 381.830.351 a.d.| 336.938.712 -11,76%
alacak senetleri
Siipheli alacak karsilik gideri (-) -- (423.296) a.d. (337.477) -20,27%
Toplam ticari alacaklar --| 528.867.294 a.d.| 676.629.466 27,94%

Sirket’in ticari alacaklar1 31.12.2024 tarihinde 528.867.294TL, 30.09.2025 tarihinde ise
676.629.466TL olarak gerceklesmistir. 2024 yili icerisinde Esil Kartepe ve Mahal Kartepe
projelerinin tamamlanmasi sonrasi, satilan konutlarin devir teslimlerin gerceklesmesi ile ilgili
konutlarin satis siirecleri tamamlanmigtir. Satis bedellerin pesin tahsil edilenlerin {izerindeki
kismu Iligkili olmayan taraflardan cari alacaklari olusturmustur. 2025 yili icerisinde de Esil
Kartepe ve Mahal Kartepe projelerinden devir teslimler gergeklestirilmeye devam edilmektedir.
[liskili olmayan taraflardan alacak senetleri ise 2024 ve 2025 yillar1 igerisinde iiretimi devam
eden projelerin sozlesmeye baglanan vadeli satislarina istinaden alinan senetlerden
olugmaktadir. Bu kapsamda miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler icerisinde
31.12.2024 tarihi itibari ile 381.407.055TL ve 30.09.2025 tarihi itibari ile ise 335.844.652TL
tutarinda tahsildeki senetler yer almaktadir.
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Diger Alacaklar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Vergi dairesinden alacaklar — o
KDV alacaklart | 198.432.774 ad.| 19.961.218 -89,94%
Toplam diger alacaklar --| 198.432.774 a.d.| 19.961.218 -89,94%

Sirket’in diger alacaklar1 31.12.2024 tarihinde 198.432.774TL olarak gerceklesmistir. Diger
alacaklar, vergi dairesinden nakden iade alinmasi siireci devam eden katma deger vergisi
alacaklarindan olusmaktadir. Bakiye 2024 yili icerisinde tamamlanan ve konutlarin devir
teslimleri ile satis siirecinin tamamlanmasi ile dogmustur. 2025 yili igerisinde ise nakden iade
alinmasi ic¢in bagvurulardan siirecleri tamamlananlarin iadesinin alimmasi sonrasi KDV
alacaklar1 30.09.2025 tarihinde 19.961.218TL ye kadar azalmistir.

Stoklar
Sirket’in stoklari, {izerinde satilmak iizere proje gelistirilecek ya da gelistirilmekte olan

arsalardan veya tamamlanmamus projelerden olusmaktadir. Sirket’in isbu Izahname’de yer alan
finansal tablo donemleri itibariyla stoklarin detaylar1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli stoklar 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Uretimi devam eden projeler 2.879.588.850 | 2.176.320.923 |2.666.209.788
Dora Hill Projesi (V 599.420.320| 901.699.239|1.274.583.678
Future Deluxe Projesi ® | 715.063.126| 782.353.431
Dilasa Orman Projesi ) 389.026.028 | 559.558.558 | 602.171.070
Esil Kartepe Projesi !V 1.209.375.393 -- --
Mahal Kartepe Projesi !? 681.767.109 - -
Gazania Life 1 Projesi -- -- 7.101.609
Uretimi tamamlanan projeler - 473.394.781| 391.190.659
Esil Kartepe Projesi !V --| 182.236.031| 123.062.179
Mahal Kartepe Projesi 1? | 291.158.750 | 268.128.480
Toplam 2.879.588.850 | 2.649.715.704 | 3.057.400.447
Uzun vadeli stoklar | 31.12.2023|  31.12.2024|  30.09.2025 |
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grzsilig;de konut iiretilecek 505.148.324 . .
Uretimi devam eden projeler 55.472.929| 766.009.538| 809.388.001
Harmony City Projesi --|  549.562.267| 578.901.211
Country Akmese Projesi 55.472.929| 142.521.721| 156.334.005
Next Capital Projesi -- 31.208.565| 34.299.235
Miracle Garden Projesi 7 -- 17.474.819| 19.210.890
Gazania Life 2 Projesi ® - 15.217.826 16.725.910
Gazania Life 1 Projesi ¥ -- 6.461.643 --
Residence Projesi ¥ -- 3.562.697 3.916.750
Toplam Stoklar 3.440.210.103 | 3.415.725.242 | 3.866.788.448

@) Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi -Dora Hill- gerceklestirmek iizere, 10 Subat 2023 tarihinde Kocaeli
Ili Izmit Ilgesi §. Caywrkoy Mahallesi'nde 30 Eylil 2025 tarihine enflasyona gore diizeltilmis degeri 15.461.766TL olan
21.256,64 m? arsa ahmi gerceklesmistir. Soz konusu arsa Zeray Insaat’m 12 Eyliil 2023 teki kismi boliinmesi ve Zeray
GYO'nun devralmast ile Zeray GYO’ya ge¢mistir. Proje arsasiun 9.109.99 m? kismu iizerinde ise 9 Eyliil 2024 tarihli kat
karsihigt ingaat sézlesmesi yapilmistiv. Bu arsa iizerinde Zeray Insaat tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul projesi 16 Ekim
2023 tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, borg
ve edim yiikiimliiliikleri ile Zeray GYO ya devrolmustur. Dora Hill Projesinin arsasi 30 Ekim 2023 tarihinde “tiizel kisiliklerin
unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO 'nun miilkiyetine gecmistir. Dora Hill Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda
16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sézlesmesi imzalanmigtir. Dora Hill Projesi i¢in 26 Agustos 2022 ve 2 Eylil 2022
tarihlerinde yapi ruhsatlary alinmigtir. Dora Hill Projesi arsast iizerinde 31 Mart 2023 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. 30
Eyliil 2025 tarihi itibariyle Dora Hill Projesi iizerinde projelerin finansmaninda ve proje garantorligii kapsaminda kullanilan
kredilere istinaden 500.000.000TL tutarinda 1. derece ipotek bulunmaktadir (31 Aralik 2024: 627.147.939TL, 31 Aralitk 2023:
Bulunmamaktadur).

@ Ankara Ili, Etimesgut Iicesi, Yapracik Mahallesi 'nde yer alan arsa iizevinde gayrimenkul projesi -Future Deluxe City (FDC)-
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 5 Agustos 2022 tarihinde tadil edilmis olan 29 Aralik 2020 tarihli kat karsihigt insaat
sozlesmesi yapimistir. FDC projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 1 Ekim 2023 tarihinde imzalanan
edim yiikiimliiliiklerinin devri sézlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO’ya
devrolmustur. FDC Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 1 Kasum 2024 tarihinde insaat taahhiit sézlesmesi
imzalanmigtir. FDC Projesi igin 7 Nisan 2022 tarihinde yap ruhsatlart alimmuistir. FDC Projesi arsast iizerinde Zeray Insaat
adina 24 Mart 2023 tarihinde kat irtifaki kurulmustur.

@) Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi -Dilasa Orman- gerceklestirmek iizere, 14 Eyliil 2022 tarihinde
Kocaeli Ili Bagiskele Ii¢esi Yuvacik Mahallesi 'nde 30 Eyliil 2025 tarihine enflasyona gore diizeltilmis degeri 122.993.116TL 'ye
arsa alimi gerceklesmistir. Soz konusu arsa Zeray Insaat ' 12 Eyliil 2023 'teki kismi boliinmesi ve Zeray GYO nun devralmast
ile Zeray GYO’a gegmistir. Bu arsa iizerinde Zeray Insaat tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul projesi 16 Ekim 2023
tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sézlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim
yviikiimliiliikleri ile Zeray GYO’a devrolmustur. Dilasa Orman Projesinin arsast 21 Aralik 2023 tarihinde “tiizel kisiliklerin
unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO 'nun miilkiyetine ge¢mistir. Dilasa Orman gayrimenkul projesi i¢in Zeray GYO ve
Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sézlesmesi imzalanmigtir. Dilasa Orman Projesi i¢in 17 Kasim
2023 tarihinde yapt ruhsati alinmistir. Kat irtifaks kurulu degildir.30 Eyliil 2025 tarihi itibariyle Dilasa Orman Projesi iizerinde
projelerin finansmani kapsammnda kullanilan kredilere istinaden 330.000.000TL tutarinda 1. derece, 250.000.000TL tutarinda
2. derece ve 650.000.000TL tutarinda 3. derece ipotek bulunmaktadir (31 Araltk 2024: 413.917.639TL 1. Derece, 31 Aralik
2023: Bulunmamaktadr).

4 Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi — Harmony City- gerceklestirmek iizere, 21 Ekim 2022 tarihinde
Kocaeli Ili Kartepe Iligesi S. Uzunbey Mahallesi'nde 30 Eylil 2025 tarihine enflasyona gorve diizeltilmis degeri
444.451.726TL 've arsa alimi gerceklesmistir. S6z konusu arsa Zeray Insaat'in 12 Eyliil 2023 'teki kismi béliinmesi ve Zeray
GYO'nun devralmasi ile Zeray GYO'ya gecmistir. Bu arsa iizerinde Zeray Insaat tarafindan gerceklestirilecek olan
gayrimenkul projesi 16 Ekim 2023 tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden
her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri ile Zeray GYO ya devrolmustur. Harmony City Projesinin arsast 29 Aralik
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2023 tarihinde “tiizel kisiliklerin unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO 'nun miilkiyetine ge¢mistir. Harmony City Projesi
icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sézlesmesi imzalanmugtir. 21 Ekim 2024 tarihi
itibariyle F Blok’a ve 4 Haziran 2025 tarihinde P ve R Bloklar’a ait yap: ruhsatlari alinmis olup kalan 16 blok icin yapi
ruhsatlarin alim siireci devam etmektedir. Kat irtifaki ise kurulu degildir. 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyle Harmony City Projesi
lizerinde projelerin finansmanminda ve proje garantorliigii kapsaminda kullanilan kredilere istinaden 1.300.000.000TL
tutarinda 1. derece ipotek bulunmaktadr (31 Aralik 2024: 1.003.436.703TL 1.derece, 31 Aralik 2023: Bulunmamaktadir.)

©) Kocaeli Ili Izmit Iicesi Karaabdulbaki Mahallesi'nde yer alan arsa iizerinde, gayrimenkul projesi — Country Akmese —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 1 Subat 2023 tarihli kat karsiligi insaat sozlesmesi yapilmistir. Country Akmese
projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 1 Ekim 2023 tarihinde imzalanan edim yiikiimliliiklerinin devri
sozlegmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, borg ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO'’yva devrolmustur. Country Akmese
Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. Country
Akmese Projesi igin 10 Ekim 2023, 20 Eyliil 2023 ve 24 Kasim 2023 tarihlerinde yapi ruhsatlar: alimmistir. Country Akmese
Projesi arsast tizerinde 23 Ocak 2024 tarihinde kat irtifaki kurulmugstur.

© Ankara Ili, Etimesgut licesi, Yapractk Mahallesi’'nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Next Capital —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 26 Subat 2021 ve 7 Kasim 2022 tarihli kat karsihgi insaat sézlesmeleri yapilmistir.
Next Capital Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasmda 1 Ekim 2023 tarihinde imzalanan edim
yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden her tirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO'’ya
devrolmustur. Next Capital Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 1 Kasim 2024 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi
imzalanmugtir. Next Capital Projesi i¢in 28 Mart 2024 tarihinde yapi ruhsatlar alimmustir. Kat irtifak kurulu degildir.

) Kocaeli Ili, Bagiskele Iicesi, S.Kullar Mahallesi’'nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Miracle Garden —
gerceklestirmek tizere Zeray Insaat lehine 26 Mayis 2023 tarihinde tadil edilmis olan 19 Eyliil 2022 tarihli kat karsiligi insaat
sozlesmeleri yapilmistiv. Miracle Garden Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 9 Aralik 2023 tarihinde
imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri Zeray
GYO'ya devrolmustur. Miracle Garden Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasmda 1 Kasum 2024 tarihinde insaat
taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. 14 Kasim 2024 tarihinde G Blok’a ait yapt ruhsati alinmis olup kalan 10 blok icin yapt
ruhsati alim siireci devam etmektedir. Kat irtifaki kurulu degildir.

¥ Kocaeli Ili, Izmit Iicesi, S.Cayirkéy Mahallesi'nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Gazania Life 2 —
gerceklestirmek tizere Zeray Insaat lehine 2023 ve 2024 yillar: icerisinde tadil edilen 6 Aralik 2022 ve 6 Subat 2022 ile 7
Agustos 2024 tarihli kat karsihigi insaat sozlesmeleri yapilmistir. Gazania Life 2 Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray
GYO arasinda 27 Agustos 2024 tarihinde imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak,
borg ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO ya devrolmustur. Gazania Life 2 Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 7
Ekim 2024 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. 20 Kasim 2024 tarihinde A4 Blok’a ait yapt ruhsati alinmis olup
kalan 10 blok i¢in yapt ruhsati alim siireci devam etmektedir. Kat irtifaki kurulu degildir.

@ Kocaeli Ili, Izmit Iicesi, S.Caywrkoy Mahallesi’'nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Gazania Life 1 —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 2023 ve 2024 yillart icerisinde tadil edilen 6 Aralik 2022, 9 Aralik 2022 ve 21 Aralik
2022 ile 6 Subat 2023, 12 Temmuz 2023 ve 7 Agustos 2024 tarihli kat karsiligi insaat sézlesmeleri yapilmistir. Gazania Life 1
Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 27 Agustos 2024 tarihinde imzalanan edim yiikiimliliiklerinin
devri sozlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, borg ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO 'ya devrolmustur. Gazania Life 1
Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. 21 Kasim
2024 tarihinde A3 Blok’a ait yapi ruhsati alinmus olup kalan 2 blok i¢in yapi ruhsati alim siireci devam etmektedir. Kat irtifaki
kurulu degildir.

19 Kocaeli Ili, Izmit Iigesi, S.Caywrkéy Mahallesi’nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Zeray Residence —
gercgeklestirmek tizere Zeray Insaat lehine 2023 ve 2024 yillar: icerisinde tadil edilen 6 Aralik 2022 ve 6 Subat 2022 ile 7
Agustos 2024 tarihli kat karsihg insaat sézlesmeleri yapilmistiv. Zeray Residence Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile
Zeray GYO arasinda 27 Agustos 2024 tarihinde imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden her tiirlii hak,
alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO'ya devrolmustur. Zeray Residence Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Ingaat
arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. 22 Kasim 2024 tarihi itibariyle yapi ruhsati alinmigtir.
Kat irtifaki kurulu degildir.

(1) Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi — Esil Kartepe — gerceklestirmek iizere, 18 Mart 2021 tarihinde
Kocaeli Ili Kartepe Ilgesi Ciftlik Mahallesi nde 30 Eyliil 2025 tarihine enflasyona gére diizeltilmis degeri 192.952.839 TL ye
arsa alumi gereklesmistir. S6z konusu arsa Zeray Insaat 'm 12 Eyliil 2023 'teki kismi béliinmesi ve Zeray GYO nun devralmast
ile Zeray GYO'ya gegmistir. Bu arsa iizerinde Zeray Insaat tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul projesi 16 Ekim
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tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sézlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim
yviikiimliiliikleri ile Zeray GYO 'ya devrolmustur. Esil Kartepe Projesinin arsasi 29 Aralik 2023 tarihinde “tiizel kisiliklerin
unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO 'nun miilkiyetine ge¢mistir. Esil Kartepe gayrimenkul projesi igin Zeray GYO ve Zeray
Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sézlesmesi imzalanmistir. Esil Kartepe Projesi i¢in 31 Mart 2022, 24
Mart 2022 ve 7 Nisan 2022 tarihlerinde yapi ruhsatlar alinmigtir. Esil Kartepe arsasi iizerinde 10 Haziran 2022 tarihinde kat
irtifak kurulmugstur. Esil Kartepe Projesi iizerinde projelerin finansmaninda ve proje garantorliigii kapsaminda kullanilan
kredilere istinaden 1.070.205.000TL tutarinda 1. derece ve 200.000.000TL tutarinda 2. derece ipotek bulunmaktadwr (31 Aralik
2024: 250.859.176 TL 1. derece ve 250.859.176 TL 2. derece; 31 Aralik 2023: Bulunmamaktadir.).

30 Eyliil 2025 tarihi itibariyle Esil Kartepe Projesinin insaat tamamlanma orant 999,95 diizeyindedir. Satilan konutlarin devir
teslimleri gerceklesenlerinin maliyetleri kar veya zarar tablosuna yansitilmis, stoklar igerisinde satisa hazir durumdaki ve
satilan konutlardan devir teslim siireci devam edenlerin maliyetleri yer almaktadir.

12 Kocaeli Ili Kartepe Ilcesi Sarimese Mahallesi’'nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Mahal Kartepe —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 16 Aralik 2020, 25 Mart 2020 ve 5 Nisan 2021 tarihli kat karsiligi insaat sozlesmeleri
yapilmistir. Mahal Kartepe projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda

1 Ekim 2023 tarihinde imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sozlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim
yiikiimliiliikleri Zeray GYO ya devrolmustur. Mahal Kartepe gayrimenkul projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16
Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit  sozlesmesi imzalanmigtir. Mahal  Kartepe  Projesi icin
15 Kasim 2022 ve 8 Temmuz 2022 tarihlerinde yapi ruhsatlart alimmistir. Mahal Kartepe Projesi arsasi iizerinde 14 Aralik
2022 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. Mahal Kartepe Projesi iizerinde projelerin finansmani kapsaminda kullanilan kredilere
istinaden 1.151.300.000TL tutarlarinda 1. Derece bulunmaktadir (31 Aralik 2024: 250.859.176 TL 1. derece ve 321.099.745
TL, 2. Derece; 31 Aralik 2023: Bulunmamaktadir.).

Sirket’in uzun ve kisa vadeli stoklarmin toplami 31.12.2023 tarihinde 3.440.210.103 TL,
31.12.2024 tarihinde 3.415.725.242 TL ve 30.09.2025 tarihinde ise 3.866.788.448 TL olarak
gerceklesmistir. 2023 yil1 igerisinde Zeray Insaat’ten devir alinan Esil Kartepe, Mahal Kartepe,
Dora Hill, Dilasa Orman, Country Akmese, Harmony City, Next Capital ve Miracle Garden
projelerine 2024 y1l1 igerisinde Future Deluxe City (FDC), Gazania Life-1, Gazania Life-2 ve
Zeray Residence projeleri eklenmistir. 31.12.2023 tarihi itibariyla {iretimi devam eden
projelerden Esil Kartape ve Mahal Kartepe projeleri 2024 yil1 igerisinde tamamlanmis ve satilan
konutlarin devir teslimleri gerceklestirilerek satis faturalar kesilmistir. Esil Kartepe ve Mahal
Kartepe projelerinin satig stireci tamamlanan konutlarina iligkin maliyetleri 2024 yil1 satiglarin
maliyetine aktarilmis, satis slireci devam eden ve satilmaya hazir ancak heniiz satilmayan
konutlara iliskin maliyetler ise tretimi tamamlanan projeler olarak smiflandirilmistir.
Ingaatlarin ilerlemesine bagl olarak artan maliyetler ve yeni eklenen projelerin maliyetleri
stoklarin tutarim1 31.12.2023’e gore arttirmis olmakla birlikte; 2024 yil1 icerisinde bitirilen ve
devir teslimlerinin gerceklesmesi ile Esil Kartepe ve Mahal Kartepe projelerine ait stoklarin
2024 yili igerisinde satilan malin maliyetine yansitilmasi ile stoklarin tutarinda 0,71% oraninda
bir azalis gerceklesmistir.30.09.2025 tarihi itibariyla projelerin ilerleme seviyeleri ile birlikte
stoklar 31.12.2024°e gore %13,21 oraninda artig géstermistir.

2023 yil icerisinde edim yiikiimliiliigii s6zlesmesi ile Zeray Insaat’tan devir alinan ve devir
alindig1 tarihte ruhsati alinmamis olan 505.148.324 TL tutarindaki Zeray GYO’nun
sahipligindeki Harmony City Projesinin bir bloguna 31.12.2024 tarihi itibariyla ruhsat alinmis
ve resmi izinlere paralel olarak ingai faaliyetleri devam etmektedir. Dolayisiyla, 31.12.2023
tarihi itibariyle tlizerinde konut iiretilecek arsalar olarak siiflandirilan Harmony City projesi
31.12.2024 tarihi itibariyla tiretimi devam eden stoklar altinda siniflandirilmistir. Ayn sekilde
1 bloklarina ruhsat alinmis olan Gazania Life 1, Gazania Life 2 ve Miracle Garden’da iiretimi
devam eden projeler igerisinde yer almistir.
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31.12.2024 tarihi itibariyla stoklarin igerisinde 215.789.754 TL tutarinda, 30.09.2025 tarihi
itibartyla ise 502.980.459TL tutarinda faiz gideri aktiflestirilmistir. Her bir gayrimenkul projesi
icin all-risk sigortas1 yapilmis olup, toplam sigorta tutar1 31.12.2023 tarihi itibariyla:
8.069.212.308 TL; 31.12.2024 tarihi itibartyla 5.762.239.208 TL ve 30.09.2025 tarihi itibariyla
3.236.225.877 TL dir.

Zeray GYO yonetiminin atadigi SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmanlarin 30 Ocak 2024 tarihli degerleme raporlarinda proje halindeki stoklar
icin 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla tespit edilen gercege uygun degerler ve degerleme
yontemlerinin 6zeti asagidaki sekildedir.

Gergege Gergege Insaat
Stoklar Degerleme Yontemi | Uygun Deger | Uygun Degeri | Tamamlanma

Seviyesi* TL ** Orani
Esil Kartepe Gelir Yaklagimi 3. Seviye 3.482.895.739 85%
Mahal Kartepe Gelir Yaklagimi 3. Seviye 1.988.021.355 93%
Dora Hill Gelir Yaklagimi 3. Seviye 962.606.194 45%
Dilasa Orman Gelir Yaklagim1 3. Seviye 805.519.495 18%
Country Akmese Gelir Yaklagimi 3. Seviye 327.538.611 12%
Konut iiretilecek arsalar V| Pazar Yaklagimi 2. Seviye 1.097.089.976 -
Toplam 8.663.671.370

() Degerleme tarihi itibariyla yapr ruhsati alinmadigi icin Harmony City Projesi yapilmast planlanan alan arsa olarak
degerlenmistir.

* Varliklarin ger¢ege uygun degerleri asagidaki gibi belirlenmektedir.

Birinci seviye: Varlik, birbirinin ayni varlik igin aktif piyasada islem géren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Tkinci seviye: Varliklar, ilgili varliklarin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada
gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin,
degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.
Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli olgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi
gergeklestiren karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklarin karsilagtirmaly analizini yapmasi gerekir ve bu analiz sonucunda varligin degerinde diizeltme yapmak gerekebilir.
Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkly ¢arpanlara sahip karsilastirlabilir varliklardan elde edilen pazar ¢arpanlart
kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin
yapilmasini gerektirir.

Uciincii seviye: Varliklar, varliklarn gercege uygun degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye
dayanmayan girdilerden degerlenmigstir. Gelir yaklasimi ana bashgi altinda degeri belirleyebilmek icin farkly yontemler
kullanilmakta olup bunlarin timiiniin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklasimina gore énemli gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler,
tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oranidir. Maliyet yaklasumi ise gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik
igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

**30 Ocak 2024 tarihli degerleme raporlarinda proje halindeki stoklarin 30 Eyliil 2025 tarihi itibaryla enflasyona gore
diizeltilmis tutarlarini ifade etmektedir.
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SPK tarafindan yetkilendirilen bir gayrimenkul degerleme firmasi olan Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. (“Net Degerleme”) tarafindan hazirlanan 8 Ocak
2025 tarihli degerleme raporlarinda stoklar i¢in 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla tespit edilen

gergege uygun degerler ve degerleme yontemlerinin 6zeti asagidaki sekildedir.

Gergege Gercege Insaat
Stoklar Degerleme Yontemi Uygun Deger | Uygun Degeri | Tamamlanma

Seviyesi* TL** Oram
Esil Kartepe Gelir Yaklagim 3. Seviye 2.363.942.593 99,95%
Mahal Kartepe Gelir Yaklasimi 3. Seviye 1.835.872.739 99,95%
Dora Hill Gelir Yaklagimi 3. Seviye 2.110.844.499 75,00%
Dilasa Orman Gelir Yaklasim 3. Seviye 3.783.904.616 35,00%
Next Capital Gelir Yaklasimi 3. Seviye 1.773.980.764 3,00%
Harmony City (¥ Maliyet — Pazar Yaklagimi | 2. Seviye 1.759.532.529 2,00%
Future Deluxe City (FDC) Gelir Yaklagimi 3. Seviye 1.700.842.771 52,00%
Country Akmese Gelir Yaklagimi 3. Seviye 674.506.388 45,00%
Gazania Life -2 Pazar Yaklagimi 2. Seviye 433.235.051 0,00%
Miracle Garden @ Maliyet — Pazar Yaklasimi | 2. Seviye 248.156.168 1,00%
Zeray Residence Gelir Yaklagim 3. Seviye 178.698.280 1,00%
Gazania Life -1 Pazar Yaklagimi 2. Seviye 148.338.048 0,00%
Toplam 17.011.854.446

) Harmony City projesinin deger tespitinde pazar yaklagimi ve maliyet yaklagimi birlikte kullanilmistir. Projenin
bir bloguna yapi ruhsati alinmis oldugundan, projenin arsasmin gercege uygun degeri pazar yaklasimi ile
1.698.075.795TL olarak, iizerindeki yapimin degeri ise maliyet yaklagimi esas alinarak 61.456.734TL olarak
belirlenmigtir.

@ Miracle Garden projesinin deger tespitinde pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi birlikte kullanilmistir.
Projenin bir bloguna yapi ruhsati alinmis oldugundan, projenin arsasinin gercege uygun degeri pazar yaklasimi
ile 244.893.744TL olarak, itizerindeki yapinin degeri ise maliyet yaklasimi esas alinarak 3.262.424TL olarak
belirlenmistir.

* Varliklarin ger¢ege uygun degerleri asagidaki gibi belirlenmektedir.

Birinci seviye: Varlik, birbirinin ayni varlik igin aktif piyasada islem géren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Tkinci seviye: Varliklar, ilgili varliklarin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada
gozlenebilen fiyatinin bulunmasmda kullanilan girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin,
degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.
Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli olgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi
gergeklestiren karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihiklarin karsilagtirmaly analizini yapmasi gerekir ve bu analiz sonucunda varligin degerinde diizeltme yapmak gerekebilir.
Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar ¢arpanlar
kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin
yapilmasini gerektirir.

Uciincii seviye: Varliklar, varliklarn gercege uygun degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye
dayanmayan girdilerden degerlenmigstir. Gelir yaklasimi ana bashgr altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler
kullanilmakta olup bunlarin timiiniin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklasimina gore onemli gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler,
tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oramidwr. Maliyet yaklasimi ise gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik
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icin, ister satn alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

**8 Ocak 2025 tarihli degerleme raporlarmmda proje halindeki stoklarin 30 Haziran 2025 tarihi itibariyla enflasyona gore
diizeltilmis tutarlarini ifade etmektedir.

Gazania Life 1 Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde insaat
taahhiit s6zlesmesi imzalanmistir. 21 Kasim 2024 tarihinde A3 Blok’a ait yap1 ruhsati alinmis
olup kalan 2 blok i¢in yapi ruhsatt alim siireci devam etmektedir.

Gazania Life 2 Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde insaat
taahhiit s6zlesmesi imzalanmistir. 20 Kasim 2024 tarihinde A4 Blok’a ait yap1 ruhsati alinmis
olup kalan 10 blok i¢in yap1 ruhsati alim siireci devam etmektedir.

Zeray GYO yonetiminin atadigi SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin 17 Haziran 2025 tarihli 2025-1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11 ve 12 sayili
degerleme raporlarinda proje halindeki stoklar i¢in 31 Mart 2025 (30 Eyliil 2025 satin alma
giicline gore diizeltilmis degerleri ile) tarihi itibariyla tespit ettigi gercege uygun degerler ve
degerleme yontemlerinin 6zeti agagidaki sekildedir.

Gercege . .
.. Uygun Gerc¢ege Uygun Gergege Insaat
Stoklar Degerleme Yontemi ye reege LyE Uygun Tamamlanma

Deger Degeri** SO
A Degeri*** Oram

Seviyesi
Next Capital Gelir Yaklasimi 3. Seviye | 3.068.354.000,00 | 3.804.255.797 10,00%
Dilasa Orman Gelir Yaklagimi 3. Seviye | 3.338.183.000,00 | 3.496.753.621 45,00%
Future Deluxe City Gelir Yaklasimi 3. Seviye |[2.469.679.000,00 | 2.814.492.391 67,00%
Esil Kartepe Gelir Yaklasimi 3. Seviye | 674.855.000,00 | 2.164.398.039 99,95%
Dora Hill Gelir Yaklagimi 3. Seviye | 1.899.230.000,00 | 1.978.119.383 85,00%
Mabhal Kartepe Gelir Yaklagimi 3. Seviye | 877.740.000,00 | 1.000.288.925 99,95%
Harmony City (V Maliyet — Pazar Yaklagimi | 2. Seviye | 1.735.773.000,00 769.077.383 10,00%
Country Akmese Gelir Yaklagimi 3. Seviye | 579.908.000,00 660.874.006 45,00%
Gazania Life -2 @ Maliyet — Pazar Yaklagimi | 2. Seviye | 118.485.000,00 166.342.165 6,00%
Miracle Garden ® Maliyet — Pazar Yaklasimi | 2. Seviye | 63.668.000,00 135.027.723 1,00%
Zeray Residence Gelir Yaklasimi 3. Seviye | 145.963.000,00 72.557.244 1,00%
Gazania Life -1 @ Maliyet — Pazar Yaklagimi | 2. Seviye | 57.465.000,00 65.488.189 6,00%
15.029.303.000 | 17.127.674.866

@) Harmony City projesinin deger tespitinde pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi birlikte kullanmilmistir. Projenin bir bloguna
yvapt ruhsati alinmis oldugundan, projenin arsasmin gercege uygun degeri pazar yaklasimi ile 1.727.804.413TL olarak,
tizerindeki yapimin degeri ise gelir yaklagimi esas alinarak 250.314.970TL olarak belirlenmistir.

* Varliklarin gergege uygun degerleri asagidaki gibi belirlenmektedir.

Birinci seviye: Varlik, birbirinin ayni varlik igin aktif piyasada islem géren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Ikinci seviye: Varliklar, ilgili varhiklarin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada
gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin,
degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagtirmal olarak belirlenmesini saglar.
Karsilastirilabiliv pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6lgiide benzeriyle iliskili olmamast halinde, degerlemeyi
gergeklestiren karsilagtirilabiliv varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
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Sfarkliliklarin karsilastirmalr analizini yapmasi gerekir ve bu analiz sonucunda varligin degerinde diizeltme yapmak gerekebilir.
Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli ¢carpanlara sahip karsilagtirilabilir varliklardan elde edilen pazar ¢arpanlari
kullanmilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin
yapimasini gerektirir.

Uciincii seviye: Varliklar, varliklarin gerceSe uygun degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye
dayanmayan girdilerden degerlenmistir. Gelir yaklasimi ana bashigi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler
kullanilmakta olup bunlarin timiiniin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklasimina gore onemli gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler,
tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oranidir. Maliyet yaklasimi ise gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir variik
igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

**17 Haziran 2025 tarihli degerleme raporlarinda proje halindeki stoklarin 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla enflasyona gore
diizeltilmis tutarlarini ifade etmektedir.

Pesin Odenmis Giderler

2025-
TL 31.12.2023|  31.12.2024 Dez'(ilzii?(?% 30.09.2025 09/2024
818 ¢ Degisim (%)
Igliﬁl;}le;?f)aﬂara pesin ddenmis | 300 (56936 | 1.227.240913 216,3%| 2.046.279.937 66,74%
Iliskili olmayan taraflara pesin | ¢ 506 gog 10.797.673 96,2%|  42.271.661 291,49%
O0denmis giderler — kisa vadeli
Sigorta giderleri -- 721.505 a.d. 102.734 -85,76%
;;:12133 pesin odenmis 674.622.924 | 1.238.760.091 83,6% | 2.088.654.332 68,61%

@) Devralinan projeler ile ilgili olarak devam eden insaat taahhiit isleri icin verilen avanslardan olusmakiadir. Zeray GYO
ve Zeray Insaat arasindaki insaat taahhiit sézlesmelerine istinaden kesilecek hak edisler ile proje halindeki stoklara
devrolacaklardr.

2023 yili sonunda 674.622.924 TL olan pesin O0denmis giderler 31.12.2024 tarihinde
1.238.760.091 TL’ye, 30.09.2025 tarihinde ise 2.088.654.332 TL ye yiikselmistir.

[liskili taraflara olan pesin ddenmis giderler, devir alinan projeler ile ilgili olarak devam eden
ingaat taahhiit isleri icin verilen avanslardan olusmaktadir. Zeray GYO ve Zeray Insaat
arasindaki insaat taahhiit sozlesmelerine istinaden kesilecek hak edisler ile proje halindeki
stoklara devrolacaklardir. 2024 yili igerisinde hem Zeray GYO’ya devredilen projelerin
sayisindaki artis hem de ingaat projelerinin tamamlanma oranlarindaki artis nedeniyle, Zeray
Insaat’a verilen avanslarda yiiksek oranda artis gergeklesmistir. 2025 yil igerisinde projelerin
ingaatlarinin ilerlemesi ve yeni projelerinin ingaatlarina baglanmasi ile verilen avanslar artmaya
devam etmektedir.

31.12.2024 itibartyla iligkili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 10.797.673 TL
tutarindaki (31.12.2023: 286.566.688 TL) Zeray GYO’nun Zeray Insaat’in kismi boliinmesi ile
kurulmasinda devralinan gayrimenkul projeleri i¢in boliinme/devir oncesinde tedarikgilere
verilen siparis avanslari ile 721.505TL tutarindaki projelerin all risk poligeleri i¢in pesin 6denen
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sigorta giderlerinden olugmaktadir. Devir alinan siparis avanslari teslimler gerceklestikce gelen
tedarikei faturalar ile proje halindeki stoklara devrolmaktadir.

Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varhiklar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 199.864 65.205 -67,4% - a.d.
Toplam cari donem vergisiyle 199.864|  65.205 -67,4% - a.d.
ilgili varhklar

Cari donem vergisiyle ilgili varliklar stopaj yoluyla pesin 6denen vergi ve fonlarin, 6denecek
cari donem vergisinden indirilemeyerek sonraki donemlere devrolunan kismidir.

Diger Donen Varhklar

2024/202 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Deg(i)si n/l &3 30.09.2025 I()’egi;z (?%)
Devreden KDV 603.053.443 | 446.733.291 25,92%|  411.813.005 -7,82%
indirilecek KDV ~ ~ 0,00% 350.868 a.d.
Is avanslar - - 0,00% 63.031 a.d.
Toplam diger dénen | (43 53 443 | 446.733.291 2592% |  412.226.904 “1,72%
varhklar

Diger donen varliklar, nakdi olarak iade alinamayacak ancak hesaplanan (6denecek) katma
deger vergilerinden indirilebilecek olan KDV alacaklarindan olusmaktadir. 2024ve 2025 yillar
icerisinde gergeklestirilen satislardan dolay1, 6denecek KDV ’lerden mahsup edilmesi nedeniyle
azalmistir.

Duran Varhklar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Diger alacaklar 0 854.007 a.d. 680.866 -20,3%
lliskili olmayan taraflardan 0|  854.007 ad| 680866 -20,3%
diger alacaklar
Stoklar 560.621.253 | 766.009.538 36,6% | 809.388.001 5,7%
Toplam diger duran 560.621.253 | 767.717.552 36,9% | 810.749.733 5,6%
varhklar
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Bilanco tarihinden 1 yildan daha uzun bir dénemde tamamlanmas1 dngoriilen projelere iliskin
maliyetler uzun vadeli stoklar olarak smiflandirilmistir ve detaylar1 kisa vadeli stoklar
icerisinde verilmistir.

Duran varliklar i¢inde ayrica iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar ve maddi duran
varliklar yer almaktadir. iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar, verilen depozito ve
teminatlardan, maddi duran varliklar ise 2025 yili igerisinde satin alinan tasitlardan
olusmaktadir.

KAYNAKLAR

Finansal Borg¢lar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Kisa Vadeli Finansal Yiikiimliiliikler | 303.284.967 a.d.| 338.182.267 11,51%
Kisa vadeli banka kredileri - 174.776.178 ad. | 20.269.687 -88,40%
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa | 128.508.789 ad.| 317.912.580 147,39%
vadeli kisimlar
Uzun Vadeli Finansal Yiikiimliiliikler - 62.676.770 a.d.| 552.171.068 780,98%
Uzun vadeli banka kredileri -- 62.676.770 ad. | 552.171.068 780,98%
Toplam Finansal Bor¢lar -1 365.961.737 a.d. | 890.353.335 143,29%

Sirket’in 31.12.2024 tarihinde toplam finansal borglar1 365.961.737 TL ve 30.09.2025 tarihinde
toplam 890.353.335 TL seviyesinde gergeklesmistir. 31.12.2024 tarihindeki finansal bor¢larin
303.284.967 TL’si kisa vadeli, 62.676.770 TL’si uzun vadelidir. 30.09.2025 tarihindeki
finansal borglarin ise 338.182.267 TL’si kisa vadeli, 552.171.068 TL’si uzun vadelidir. Sirket
12 Eyliil 2023’teki kurulusu ve sonrasindaki nakit sermaye kaynaklarinin kullanilmasina,
sOzlesmeye baglanan satislara istinaden miisterilerden alinan avanslara ilave olarak iiretimi
devam eden projelerin maliyetlerinin karsilanmasinda ortaya ¢ikan finansman ihtiyaci i¢in

kredi kullanmaktadir.

Ticari ve Diger Borg¢lar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Ticari borglar 636.106 2.866.636 350,7% | 15.576.480 443,4%
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 636.106 2.866.636 350,7% | 15.576.480 443,4%
Diger borglar 424.494 - a.d. -- a.d.
Iliskili taraflara bor¢lar 424.494 - a.d. -- ad.
Banka kredileri -1 365.961.737 a.d.| 890.353.335 143,3%
Toplam ticari ve diger borg¢lar 1.060.600 | 368.828.373 34675,4% | 905.929.815

155
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

Iy 75530-
u .gov.tr/

9

dk

SraR S Ta

gl

m

a ey




Sirket’in ticari borglari, iligkili olmayan taraflara ticari borglar olup, Sirket’in faaliyetlerinin
artmasi ile birlikte donemler igerisinde artis gdstermektedir.

31.12.2023 tarihinde 424.494 TL tutarinda tutarinda olan diger borglar igerisinde ortaklara
borglar yer almaktadir.

Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler

Sirket devam eden projelerden sdzlesmeye baglanan satiglarindan gerceklesen tahsilatlarindan
dogan gelirlerini, projelerin ingast devam ettigi ve gayrimenkullerin  teslimi
gerceklestirilmediginden dolayi, ertelenen gelir olarak kayitlarina almaktadir. Projelerin insasi
devam ettigi ve gayrimenkullerin teslimi gerceklestirilmediginden dolayi, Zeray GYO ilgili
finansal tablo tarihleri itibariyla miisteriler ile kurulan sdzlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemis, dolayisiyla gergeklesen tahsilatlar1 ertelenen gelir olarak kayitlarina
almistir. Zeray GYO finansal tablolarinda, proje teslimleri 1 yil igerisinde olmasi 6ngdriilen
projelere iliskin ertelenen gelirler Kisa Vadeli Miisteri Sozlesmelerinden Dogan
Yikiimlilikler, 1 yildan uzun siirede proje teslimleri 6ngoriilen projelere iliskin ertelenen
gelirler Uzun Vadeli Misteri Sozlesmelerinden Dogan  Yiikiimliiliikler —olarak
siiflandirilmaktadir. Bu kapsamda 31.12.2023 itibariyla Zeray GYO’nun 2.203.313.138 TL’si
kisa vadeli, 1.803.380.875 TL’si uzun vadeli olmak iizere toplam 4.006.694.013 TL ertelenen
geliri bulunmaktadir. 31.12.2024 tarihi itibariyla 2.315.423.118 TL’si kisa vadeli,
2.011.178.762 TL’si de uzun vadeli olmak {izere toplam 4.326.601.880 TL olarak gerceklesen
ertelenen gelirler, 30.09.2025 tarihinde 2.841.287.968 TL’si kisa vadeli, 2.263.876.239 TL’si
uzun vadeli olmak {izere toplam 5.105.164.207 TL’ye yiikselmistir.

2024 yili igerisinde devir alinan proje sayisinin artmasi, 2023 y1l1 sonundaki projelerden vadeli
satig sozlesmelerine baglananlarin tahsilatlarinin artmasi, tiim projelerde satilan konut
adetlerinin artmasi ile ertelenmis gelirler olan miisteri s6zlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler,
2024 yili icerisinde proje teslimleri gercekleserek satis geliri olarak taninan Esil Kartepe ve
Mabhal Kartepe projelerinin alinan avanslarindaki azalisinin etkisine ragmen %7,98 oraninda
artmustir. 2025 yili igerisinde projelerin satislart arttikga ertelenen gelirler de %17,99 oraninda
artig gostermistir.

Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler icerisinde 31.12.2024 tarihi itibari ile
381.407.055 TL ve 30.09.2025 tarihi itibari ile ise 335.844.652 TL tutarinda tahsildeki senetler
yer almaktadir.

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Kisa vadeli miisteri
sozlesmelerinden dogan | 2.203.313.138| 2.315.423.118 5,09% | 2.841.287.968 22,71%
ylkiimliiliikler
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2024/2023 2025-09/2024

TL 31.12.2023 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Uzun vadeli miisteri
sozlesmelerinden dogan 1.803.380.875| 2.011.178.762 11,52%| 2.263.876.239 12,56%
yiikiimliiliikler
Toplam miisteri
sozlesmelerinden dogan | 4.006.694.013 | 4.326.601.880 7,98% | 5.105.164.207 17,99%
yiikiimliiliikler

TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Kisa vadeli ~ miisteri sozlesmelerin dogan 2.203.313.138| 2.315.423.118| 2.841.287.968

yiikiimliiliikler

Dora Hill Projesi | 926.241.176| 1.228.970.524
Dilasa Orman Projesi | 469.494.425|  809.615.940
Future Deluxe Projesi -- 759.901.766 529.785.747
Esil Kartepe Projesi -- 128.736.880 190.527.966
Mahal Kartepe Projesi 1.552.048.812 31.048.871 82.387.791
Gazania Life 1 Projesi 651.264.326 - --
Uzun vadeli - miisteri sozlesmelerin dogan 1.803.380.875| 2.011.178.762| 2.263.876.239

yiikiimliiliikler

Harmony City Projesi 1.044.038.315| 1.896.536.608 | 2.035.560.614
Next Capital Projesi 44.806.188 50.050.941 101.396.016
Country Akmese Projesi -- 64.591.213 83.810.000
Residence Projesi -- - 41.971.362
Gazania Life 2 Projesi -- - 850.000
Miracle Garden Projesi -- - 288.247
Dilasa Orman Projesi 349.294.584 - --
Dora Hill Projesi 365.241.788 - --
TOPLAM 4.006.694.013 | 4.326.601.880 | 5.105.164.207

Calisanlara Saglanan Fayda Kapsaminda Borglar

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Personele Sdenecek ficret vb. 383.192| 1.330.762 247% | 1.219.437 -8%
borglar
Odenecek sosyal giivenlik 175.902| 977.617 456%| 533.870 -45%
kesintileri
Toplam cahsanlara saglanan | g9 094 | 5 308379 313%| 1.753.307 24%
fayda kapsaminda borclar
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Calisanlara saglanan fayda kapsaminda borglar personele ddenecek iicretler vb. borglar ile
O0denecek sosyal giivenlik kesintilerinden olusmakta olup, personel sayisi ve iicretlerindeki artis

ile birlikte yiikselmektedir.

Karsihiklar
2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Calisanlara saglanan
faydalara iliskin kisa vadeli --| 1.063.882 a.d.| 1.579.222 48,44%
karsihiklar
Lzin karsiliklar -] 1.063.882 ad.| 1.579.222 48,44%
Calisanlara saglanan
faydalara iliskin uzun -- -- 0,00% | 1.679.248 a.d.
vadeli karsihiklar
Kidem tazminati karsiliklar -- -- 0,00% | 1.679.248 a.d.
Diger karsihklar - - a.d.| 6.381.278 100.00%
Toplam karsihiklar --| 1.063.882 a.d.| 9.639.748 806,09%

Sirket 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla kanuni yilikiimliiliiklerinin baslamasina

istinaden kullanilmamis izin karsiliklarini ve kidem tazminati karsiliklarini ayirmastir.

30.09.2025 tarihinde 6.381.278 TL tutarindaki diger kisa vadeli karsiliklar, Sirket aleyhine
acilmis ¢esitli davalara istinaden ongoriilen riske gore ayrilan karsiliklardir.

Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

2024/2023 2025-09/2024
TL 3112.2023| 31122024 | o 30.09.2025 ) pen s S0
Odenecek vergi ve fonlar 103.522 | 169.487.298 163621,04% | 36.774.039 -78,30%
Toplam diger kisa vadeli 103.522 | 169.487.298| 163621,04% | 36.774.039 -78,30%
yiikiimliiliikler

Sirket’in diger kisa vadeli ytikiimliiliikleri, Zeray GYO’ya 2024 yili icerisinde tamamlanan
projelere istinaden kesilen tevkifatli hakedis faturalarindan kaynakli 6denecek katma deger

vergilerinden olusmaktadir.
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Ertelenen vergi yiikiimliiliikleri

2024/2023 2025-09/2024
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Ertelenen vergi yiikiimliiliikleri 81.381.170 | 114.381.616 40,55% | 175.322.195 53,28%
Toplam ertelenen vergi yiikiimliiliikleri |81.381.170 | 114.381.616 40,55% | 175.322.195 53,28%

29 Agustos 2024 tarihinde gayrimenkul yatirim ortaklig: statiisii kazanmis olan Sirket 31 Aralik
2024 tarihi itibartyla Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gore kurumlar
vergisinden istisnadir.

Ote yandan, 2 Agustos 2024 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7524 Sayili Vergi Kanunlar
ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili - Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile, yiiriirliik tarihi 1 Ocak 2025 olmak {izere;

- Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kazanglarina saglanan kurumlar vergisi istisnasinin
uygulanmasi séz konusu fon ve ortakliklarin sahip olduklari taginmazlardan elde ettikleri
kazanglarin en az %50’sinin kurumlar vergisi beyannamesi verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci
ayin sonuna kadar kar payi olarak dagitilmasi sartina baglanmais,

- Kurumlar Vergisi Kanunun 32. maddesinde eklenen c bendi ile %10 yurt i¢i asgari kurumlar
vergisi uygulamasi getirilmis ve asgari kurumlar vergisi hesaplanacak kurum kazancindan
GYO’larin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin istisna ve indirim olarak dikkate
alimamayacag hiikiim altina alinmstir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanclar1 stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karar1 ile
stopaj orani sifir olarak uygulanmaktadir. Ancak, dagitilmasi durumunda kar pay1 elde eden ve
bu kar paylarin1 kurum kazancina dahil ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci
sirketlerin Tiirkiye’deki subelerine dagitilanlar hari¢ olmak iizere kar paylar iizerinden ayrica
gelir vergisi stopaji hesaplanmas1 gerekmektedir. Dagitilmayip sermayeye ilave edilen kar
paylar1 gelir vergisi stopajina tabi degildir.

31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla, Sirket’in sahip oldugu taginmazlardan elde
edecegi kazanglariin en az %50’sinin kar pay1 olarak dagitilma politikasinin bulunmasina
ragmen kar dagitim karar1 genel kurul uhdesinde olmasi nedeni ile 31.12.2024 ve 30.09.2025
tarihleri itibartyla ertelenmis vergi varlik ve ytikiimliiliikklerinin hesaplamasinda kullanilan vergi
orant  %30°dur. 31.12.2023 tarithi itibartiyla GYO statlisii kazanmamis oldugundan
31.12.2023 tarihi itibartyla gecerli olan kurumlar vergisi orani1 %25 kullanilarak hesaplanmistir.
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OZKAYNAKLAR

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz 2025-
Denetimden Denetimden | 2024/2023 Denetimden 09/2024
(TL) Gecmis Gecmis| Degisim Gecmis Degisim
(Konsolide (Konsolide (%) (Konsolide (%)
Olmayan) Olmayan) Olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Odenmis sermaye 250.000.000 510.000.000 104,0% 510.000.000 0,0%
Sermaye Diizeltmesi 225.946.449|  407.210.754|  80.2%| 407.210.754|  0,0%
Farklar
Kar veya Zararda
Yeniden
Smiflandirlamayacak - - 0,0% (943.976) a.d.
Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler ve Giderler
Gegmis yillar karlart / 99.281.031|  233.727.811| 1354%| -66.967.559| -128,7%
(zararlar1)
Net donem kar1 / (zarar1) 134.446.780 | (300.695.370)| -323,7% 78.481.258| -126,1%
ggg;‘;l\lg AKLAR 709.674.260 850.243.195 19,8% 927.780.477 9,1%

31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in 6zkaynaklart 6denmis
sermaye ve dagitilmamis birikmis karlar/(birikmis zararlar) ile donem kar zararindan
olugmaktadir. 30.09.2025 tarihinde sona eren hesap déneminde kidem tazminati karsiliginin
aktiieryal kayip ve kazancglarindan olusan diger kapsamli giderler de 6zkaynaklar icerisinde yer
almstir.

Sirket’in 31.12.2023 tarihi itibariyla 250.000.000 TL olan ¢ikarilmis ve 6denmis sermayesi
2024 yili igerisinde 260.000.000 TL arttirilmis ve nakden 6denmistir. Sirket’in 510.000.000TL
tutarindaki sermayesinin 45.537.445 TL’si Zeray Insaat’in TTK 159 ila 179 uncu maddeleri
geregi kismi boliinmesinden karsilanmig, geriye kalan 464.462.555 TL’si ise Zekeriya Zeray
tarafindan taahhiit edilip nakden 6denmistir. TMS 29 — Yiiksek Enflasyon Ekonomilerde
Finansal Raporlama Standardi (TMS 29) uyarinca 6denmis sermayenin enflasyona gore
diizeltilmesi sonucu 31.12.2023 tarihi itibartyla 225.946.449 TL ve 31.12.2024 tarihi itibariyla
ise 407.210.754 TL tutarinda enflasyon diizeltmesi olumlu farki olusmustur. 30.09.2025
tarthinde sona eren donem igerisinde Sirket’in sermayesinde bir hareket olmamastir.

Sirket’in 31.12.2023 tarihi itibartyla dagitilmamis birikmis karlarini, ertelenen vergi etkisinden
net olarak hesaplanan kismi boliinmede devir alinan gayrimenkullerin enflasyon diizeltmesi
etkisi olusturmaktadir.
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10.2. Faaliyet sonuclar:

10.2.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
faaliyet sonuc¢larina iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024, 30.09.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine ait konsolide olmayan (solo) kar veya zarar ve kapsamli gelir tablolar1 asagida yer
almaktadir. Sirket, 12.09.2023 tarihinde kuruldugundan 2023 yili igerisinde yaklasik 3 aylik

faaliyet sonucu bulunmaktadir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden 2024/ Denetimden | Denetimden| 2025-09/
Gelir Tablosu (TL) Gecmis Gecmis 2023 Gecmis Gecmis | 2024-09
(Konsolide (Konsolide | Degisim (Konsolide (Konsolide | Degisim
olmayan) olmayan) olmayan) olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
KAR VEYA ZARAR
KISMI
Hasilat - | 2.433.120.321 a.d.| 1.549.742.795| 255.926.958 a.d.
Satiglarin maliyeti - 1(2.371.579.071) a.d. [(1.510.203.613) | (125.150.104) a.d.
BRUT KAR/ZARAR -- 61.541.250 a.d. 39.539.182| 130.776.854 a.d.
Pazarlama, Satig ve Dagitim o
Giderleri (1) - (39.346) a.d. (39.347) (2.514.614) | 6290,9%
Genel Yonetim Giderleri (-) (2.005.582) (25.619.408) | 1177,4% (12.011.187)| (31.602.885)| 163,1%
Esas Faaliyetlerden Diger 350.089 404.742|  15,6% 181.803 |  13.145.532| 7130,6%
Gelirler
Esas Faaliyetlerden Diger o o
Giderler () (139.609) (1.160.037) |  730,9% (2.773.135) (9.533.996) | 243,8%
ESAS FAALIYET o o
KARI/ZARARI (1.795.102) 35.127.201 | -2056,8% 24.897.316| 100.270.891 | 302,7%
Yat.lrlm faaliyetlerinden _ _ 0.0% B 437839 ad.
gelirler
Ygtlrlm faaliyetlerinden _ _ 0.0% B _ 0.0%
giderler (-)
FINANSMAN GIDERI
ONCESI FAALIYET (1.795.102) 35.127.201 | -2056,8% 24.897.316| 104.508.730| 319,8%
KARI/ZARARI
Finansman gelirleri 2.228.726 2.973.517 33,4% 1.772.256 1.126.959| -36,4%
Finansman giderleri (118.444) (3.084.099) | 2503,8% (360.313) (1.817.116) | 404,3%
Net parasal pozisyon 182.418.757,00 | (302.711.543)| -265,9%| (309.488.201)|  48.467.383| -115,7%
kazanglari/ kayiplari (-)
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Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden 2024/ Denetimden | Denetimden | 2025-09/
Gelir Tablosu (TL) Gecmis Gecmis 2023 Gecmis Gecmis | 2024-09
(Konsolide (Konsolide | Degisim (Konsolide (Konsolide | Degisim
olmayan) olmayan) olmayan) olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
VERGI ONCESI o o
KARI/ZARARI 182.733.937 | (267.694.924) | -246,5% | (283.178.942)| 152.285.956| -153,8%
» Dénem vergi gideri/geliri -- -- 0,0% -1 (12.459.558) a.d.
* Ertelenmis vergi (48.287.157)|  (33.000.446)|  -31,7% 54.577.410| (61.345.140)| -212,4%
gideri/geliri
DONEM KARI/ZARARI 134.446.780 | (300.695.370) | -323,7% | (300.695.370)| (228.601.532)| -24,0%
Net Satislar ve Satislarin Maliyeti
2024/2023 2025-09/2024-09
TL 31.12.2023 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2024|  30.09.2025 Degisim (%)
Yurtigi - gayrimenkul | 2.433.120.321 ad| 1.549.742.795| 255.926.958 -83,49%
satig gelirleri
Satilan
gayrimenkullerin -1(2.371.579.071) a.d|(1.510.203.613) | (125.150.104) -91,71%
maliyeti (-)
BRUT KAR - 61.541.250 a.d 39.539.182| 130.776.854 230,75%

Sirket’in 01.01. — 31.12.2024 ve 01.01. — 30.09.2025 hesap donemlerindeki net satiglari insasi
tamamlanan Esil Kartepe ve Mahal Kartepe projelerinden satilan konutlarin devir teslimleri
gerceklesenlerine ait satis gelirlerinden olugmaktadir. 01.01. —31.12.2024 hesap doneminde net
satiglar 2.433.120.321 TL olarak gerceklesmis olup, bu tutarin 1.609.259.936 TL’lik kism1 Esil
Kartepe, 823.860.385 TL’lik kism1 da Mahal Kartepe projelerinden elde edilmigstir. 01.01.—
30.09.2024 hesap doneminde net satiglar 1.549.742.795 TL olarak gerceklesmis olup, bu tutarin
1.022.373.308 TL’lik kismi1 Esil Kartepe, 527.369.487 TL’lik kismi da Mahal Kartepe
projelerinden elde edilmistir. 01.01.-30.09.2025 hesap déneminde ise net satislar 255.926.958
TL olarak gergeklesmis olup, bu tutarin 167.429.373 TL’lik kism1 Esil Kartepe, 88.497.585
TL’lik kism1 da Mahal Kartepe projelerinden elde edilmistir.

31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Esil Kartepe ve Mahal Kartepe Projelerinin ingaat
tamamlanma oran1 %99,95 diizeyindedir. Satilan konutlarin devir teslimleri ger¢eklesenlerinin
maliyetleri kar veya zarar tablosuna yansitilmig, satisa hazir durumdaki ve satilan konutlardan
devir teslim siireci devam edenlerin maliyetleri ise stoklar igerisinde yer almaktadir. Tlgili
projelerinin toplam maliyetlerinin devir teslimi gergeklesen konutlara iligskin olan kismi da
satilan gayrimenkullerin maliyeti olarak donem kar zararia yansitilmistir.
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31.12.2023 tarihi itibariyla insas1 tamamlanan ve devir teslim edilen konut, dolayisiyla satis

geliri ve maliyetleri bulunmamaktadir.

Niteliklerine Gore Faaliyet Giderleri

2024 yih
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 itc‘;l‘::lae‘l‘(‘i D‘Z%}f)‘m 30.09.2024 | 30.09.2025 D‘E%}f)‘m
orami (%)

gfg;fgll ucret 877.295 | 11.855.845 4621%| 1251,41%| 7.249.324|19.566.744| 169,91%
Reklam giderleri - 39.346 0,15% ad. 79.179| 3.834.742| 4743,13%
Disardan
saglanan fayda 57.044| 5.134.226 20,01%| 8900.47%| 1.413.906| 3.135.544| 121,76%
g ¥
ve hizmetler
gDi?;ﬁ‘;?nhk 500.283 | 3.493.625 13,62%|  598.33%| 1.660.184| 2.411.460|  45.25%
Ekspertiz ~ . ; 0.00% | 1.501.968 ad.
giderleri
Kira Giderleri - -- - 0,00% -- 785.633 a.d.
Noter giderleri 396.061| 477.416 1,86% 20,54%| 368.843| 588.305 ad.
Izin karsildk - - ; ad. —| 387719 ad.
giderleri

Amortisman ve —| 1.173.183 4,57% 0,00% —| 798972 a.d.
itfa giderleri

X;ﬁ;rre“m ve 79.975| 1.236.860 4.82%| 1446,56% | 1.235.118 - a.d.
Diger giderler 94.924| 2.248.253 8,76%| 2268,48% 43.980| 1.106.412 ad.
;i‘(’ilzlsg;ifaahyet 2.005.582 | 25.658.754| 100,00% | 1179,37% | 12.050.534 |34.117.499 | 183,12%

Sirket’in faaliyet giderlerinin biiyiik bir kismini personel iicret giderleri ve danismanlik
giderleri olusturmaktadir. Expertiz giderleri kredi kullanimlari i¢in yaptirilan ekspertiz

giderleridir.

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler ve Giderler

2024/2023 2025-09/2024-09
TL 31.12.2023 | 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2024 | 30.09.2025 Degisim (%)
Konusu kalmayan - - 0,00% | 13.040.451 ad.
karsilik gelirleri
Kur fark: geliri 350.089 334.617 -4,42% 148.470 74.919 -49,54%
Diger gelirler -- 70.125 a.d. 33.333 30.162 -9,51%
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2024/2023 2025-09/2024-09
TL 31122023 | 31122024 | [ 200 30.09.2024 | 30.09.2025) U EO
Esas faaliyetlerden | 354 099 404742 15,61% 181.803 | 13.145.532 7130,65%
diger gelirler
Karsilik giderleri | (481.503) ad.| (276.149)| (6.969.105) 2423,68%
Kur fark: gideri (985)| (594.705)| 60276,14%| (609.047)|  (36.603) -93,99%
Kurulus giderleri (138.486) - a.d. - - 0,00%
Diger giderler (138)|  (83.829)| 60645,65%| (1.887.939)| (2.528.288) ad.
Esas faaliyetlerden | 39 ¢09) | (1.160.037) 730,92% | (2.773.135)| (9.533.996) 243,80%
diger gelirler

Sirket’in 31.12.2024 tarihinde sona eren donem igerisinde esas faaliyetlerden diger gelirleri
404.742 TL, esas faaliyetlerden diger giderleri ise 1.160.034 TL dir. 2024 y1l1 igerisinde ayrilan
481.503 TL tutarindaki karsilik gideri, tahsili siipheli goriilen alacaklar i¢in ayrilmistir.

01.01 — 30.09.2025 donemindeki 13.040.451 TL tutarindaki konusu kalmayan karsilik geliri,
2024 yili igerisinde slipheli duruma gelmis oldugundan karsilik ayrilan verilen avansa istinaden,
09/2025 itibartyla avans verilen tedarik¢inin iistlendigi yiikiimliiliklerini yerine getirmesi
sonrast ayrilan karsiligin iptal edilmesinden olusmaktadir. 01.01-30.09.2025 déneminde
6.969.105 TL tutarindaki karsilik giderleri ise Sirket aleyhine agilmis ¢esitli davalara istinaden
ongoriilen riske gore ayrilan karsiliklardir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

2024/2023 2025-09/2024-09
TL 3112.2023|3112.2024| | s "o | 30.09.2024 30.09.2025 Degisim (%)
Vadeli mevduat 2.228.726| 2.334.509 4,75% | 1.601.339| 1.126.959 -29,62%
faiz gelirleri
Kur farki gelirleri - 639.008 a.d. 170.917 - 0,00%
Finansman 2.228.726| 2.973.517 33.42%| 1.772.256| 1.126.959 -36,41%
gelirleri
Kur farki giderleri | -3.084.099 ad.| -360313 - 0,00%
Banka komisyonu | ¢ 414 = -100,00% | -1.719.882 0.00%
giderleri
Kidem faiz gideri - -- 0,00% -- -97.234 a.d.
Finansman -118.444 | -3.084.099 |  2503,85% | -360.313| -1.817.116 ad.
giderleri

Sirket’in 31.12.2023 tarihinde sona eren hesap doneminde 2.228.726 TL tutarinda vadeli
mevduat faiz gelirinden olusan finansman gelirleri ve 118.444 TL tutarinda banka ve masraf
komisyonlarindan olusan finansman giderleri bulunmaktadir. 31.12.2024 tarihinde sona eren
hesap doneminde 2.334.509 TL’si vadeli mevduat faiz gelirlerinden, 639.008 TL’si de kur farki
gelirlerinden olmak tizere toplam 2.973.517TL tutarinda finansman geliri bulunmaktadir. Ayni
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donemde tamami kur farki giderlerinden olugan 3.084.099 TL tutarinda finansman gideri
bulunmaktadir. 01.01- 30.09.2024 déneminde 1.601.339 TL olan vadeli mevduat faiz gelirleri
01.01- 30.09.2025 doneminde 1.126.959 TL olarak gerceklesmistir. 01.01— 30.09.2024
doneminde 360.313 TL tutarindaki kur farki giderinden olusan finansman gideri
bulunmaktadir. 01.01- 30.09.2025 doneminde 97.234 TL faiz gideri kidem tazminati
karsiliginin doneme faiz maliyetinden olusmustur. Ayni1 donemde banka komisyon giderleri
1.719.882 TL olarak gerceklesmistir ve toplam finansman giderleri 1.817.116 TL olmustur.
Nakit ve nakit benzeri degerlerin proje finansmaninda kullanilmas ile birlikte faiz gelirleri
azalmustir.

Vergi Oncesi Kar/ (Zarar)

Sirket’in 31.12.2023 tarihi itibartyla 315.180 TL tutarinda olan vergi oncesi donem kari
182.418.757 TL tutarindaki net parasal pozisyon kazanglar1 sonras1 182.733.937 TL olarak
gerceklesmistir. Sirket’in 31.12.2024 tarihi itibartyla 35.016.619TL tutarinda olan vergi dncesi
donem kar1 302.711.543 TL tutarinda gergeklesen net parasal pozisyon kaybi sonrasi
267.694.924 TL tutarinda vergi oncesi zarara donmiistiir. 30.09.2024 tarihinde sona eren
dénemde 26.309.259 TL tutarindaki vergi oncesi kar1 309.488.201 TL tutarindaki net parasal
pozisyon kaybi sonras1 283.178.942 TL tutarinda vergi 6ncesi zarar donmiistiir.

01.01-31.12.2024 ve 01.01-30.09.2024 donemlerinde Esil Kartepe ve Mahal Kartepe
projelerinin satiglarindan elde edilen briit kar enflasyon kayiplar1 6ncesi kar olusmasinda etkili
olmustur. Sirket’in net parasal pozisyon kaybina Sirket 6zkaynaklari igerisindeki nakden
O0denmis sermaye ve birikmis karlarin donem igerisindeki enflasyon etkisi neden olmustur.
30.09.2025 tarihinde sona eren donemde 103.818.573 TL tutarindaki vergi oncesi kar
48.467.383 TL tutarindaki net parasal pozisyon kazanci sonrasi 152.285.956 TL olmustur.

Cari Donem Vergi Gideri

2 Agustos 2024 tarihinde getirilen ve 1 Ocak 2025’ten itibaren gecerli olan %10 oranindaki
yurt i¢i asgari kurumlar vergisi uygulamasi ile kapsaminda 30.09.2025 tarihinde sona eren
donemde 12.459.558 TL tutarinda cari donem vergisi hesaplanarak karsilik ayrilmistir.

Ertelenmis Vergi Gideri

31.12.2023 tarihinde sona eren donem icerisinde 48.287.157 TL tutarinda, 31.12.2024 tarihinde
sona eren donem igerisinde 33.000.446 TL tutarinda ertelenmis vergi gideri hesaplanarak gelir
tablosuna yansitilmistir. 01.01-30.09.2024 hesap doneminde 54.577.410 TL tutarinda
ertelenmis vergi geliri, 01.01-30.09.2025 hesap doneminde 61.345.140TL tutarinda ertelenmis
vergi gideri hesaplanarak gelir tablosuna yansitilmistir. Ertelenmis vergi gideri ve donemler
icerisindeki artig, ertelenmis vergi ylikiimliiliigiinde detayli olarak agiklandig: iizere; Sirket’in
GYO statiisii kazanmas1 ancak 2 Agustos 2024 tarihli vergi diizenlemeleri ile birlikte kurumlar
vergisi oraninin artmasi yani sira, stoklar ile alinan ve verilen avanslardaki gecici farklarin
artmasi ile artan ertelenen vergi ylkiimliiliiglinden kaynaklanmaktadir.

165
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

gl

T




10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler

degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

ile bu

2024/2023 2025-09/2024-09
TL 3122023 | 31122024 | [ el Ro N 30.09.2024 | 30.09.2025 Deiisim (%)
Yurtici - gayrimenkul —|2.433.120.321 100,00% | 1.549.742.795 | 255.926.958 -83,49%
satis gelirleri

Esil Kartepe -1 1.609.259.936 100,00% | 1.022.373.308| 167.429.373 -83.62%
Mahal Kartepe | 823.860.385 100,00% | 527.369.487| 88.497.585 -83,22%

Sirket 12 Eyliil 2023 tarihinde kurulmus olup 01.01— 31.12.2024 tarihinin karsilastirmali
dénemi olan 01.01— 31.12.2023 doneminde yaklasik 3 aylik bir faaliyet siiresi bulunmaktadir.
Sirket’in 01.01— 31.12.2024 hesap donemi igerisinde net satiglari ingast tamamlanan Esil
Kartepe ve Mahal Kartepe projelerinden satilan konutlarin devir teslimleri gerceklesenlerine ait
satig gelirlerinden olugsmaktadir. Bu donemde net satiglar 2.433.120.321 TL olarak
gerceklesmis olup, bu tutarin 1.609.259.936 TL’lik kism1 Esil Kartepe, 823.860.385 TL’lik
kism1 da Mahal Kartepe projelerinden elde edilmistir. 31.12.2024 tarihi itibariyla Esil Kartepe
ve Mahal Kartepe Projelerinin ingaat tamamlanma orani %99,95 diizeyindedir. 31.12.2023
tarihi itibartyla ingasi tamamlanan ve devir teslim edilen konut, dolayisiyla satis geliri ve
maliyetleri bulunmamaktadir.

01.01- 30.09.2024 hesap doneminde net satiglar 1.549.742.795 TL olarak ger¢eklesmis olup,
bu tutarin 1.022.373.308TL’lik kism1 Esil Kartepe, 527.369.487 TL’lik kism1 da Mahal Kartepe
projelerinden elde edilmistir. 01.01—-30.09.2025 hesap doneminde ise net satislar 255.926.958
TL olarak gerceklesmis olup, bu tutarin 167.429.373 TL’lik kism1 Esil Kartepe, 88.497.585
TL’lik kism1 da Mahal Kartepe projelerinden elde edilmistir.

10.2.3. Thraccimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirket’in faaliyetleri kredi riski, likidite riski, kur riski ve faiz orani riskine maruz
kalabilmektedir. S6z konusu risklerin ger¢eklesme durumuna gore Sirket faaliyetleri olumlu ya
da olumsuz yonde etkilenebilmektedir. Bu risklere iliskin detayl bilgiye isbu Izahnamenin 5
numaral1 boliimiinde yer verilmistir.
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10.3. Thraccinin bor¢luluk durumu

BORCLULUK DURUMU (TL) 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.205.036.354 | 2.794.434.280 | 3.252.705.116
Garantili - - -
Teminath --| 303.284.967| 338.182.267

Garantisiz/Teminatsiz

2.205.036.354

2.491.149.313

2.914.522.849

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin

kisa vadeli kisimlar haric

1.884.762.045

2.188.237.148

2.993.048.750

Garantili -- -- --
Teminath -- 62.676.770 | 552.171.068
Garantisiz/Teminatsiz 1.884.762.045|2.125.560.378 | 2.440.877.682
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 4.089.798.399 | 4.982.671.428 | 6.245.753.866
Ozkaynaklar 709.674.260 | 850.243.195| 927.780.477
Odenmis Sermaye 250.000.000| 510.000.000| 510.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklari 225.946.449| 407.210.754| 407.210.754
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak _ B -943.976
birikmis diger kapsamli gelirler ve giderler )
Gecgmig yillar karlari / (zararlar) 99.281.031| 233.727.811| -66.967.559
Net donem kar1 / (zarar) 134.446.780| -300.695.370 | 78.481.258,00
TOPLAM KAYNAKLAR 4.799.472.659 | 5.832.914.623 | 7.173.534.343
NET BORCLULUK DURUMU (TL) 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
A. Nakit - - --
B. Nakit Benzerleri 81.354.499 3.461.439 101.213.270
C.Alim Satim Amagh Finansal Varliklar 31.826 15.280 12.182
D.Likidite (A+B+C) 81.386.325 3.476.719 101.225.452
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar - -- --
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -- 174.776.178 20.269.687
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli B 128.508.789 | 317.912.580
Kismi

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar - -- --
1.Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) -- 303.284.967 338.182.267
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) (81.386.325)| 299.808.248| 236.956.815
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri -- 62.676.770 | 552.171.068
L.Tahviller -- -- --
M.Diger Uzun Vadeli Finansal Borglar - -- --
N. Uzun Vadeli Finansal Borgluluk (K+L+M) -- 62.676.770| 552.171.068
O.Net Finansal Bor¢luluk (J+N) (81.386.325)| 362.485.018| 789.127.883

31.12.2023 tarihi itibartyla Sirket’in finansal borcu bulunmamakta olup, finansal varliklar

81.386.325 TL tutarindadir. 31.12.2024 tarihi itibariyla net finansal bor¢lulugu ise 362.4
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TL olarak gerceklesmistir. 30.09.2025 tarihinde ise net finansal borgluluk 789.127.883 TL’ye
yukselmistir. Net finansal borgluluktaki artisa projelerin ingasinin ilerlemesi ve yapimina
baslanan projelere istinaden artan finansman ihtiyacinin kredi kullanilarak karsilanmasidir.

Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in bor¢luluk durumunda 30.09.2025 tarihindeki durumuna
gore onemli bir degisiklik meydana gelmemistir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Thraceinin Kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Sirket’in 510.000.000 TL 6denmis sermayesi bulunmaktadir. Ozsermaye disinda Sirket’in fon
kaynaklar1 arasinda kisa ve uzun vadeli finansal borglar ile gayrimenkullerin teslimi
gergeklestirilmediginden dolayi, ertelenen gelir olarak kayitlara alman ve miisteri
sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler kaleminde takip edilen devam eden projelerden yapilan
satiglarin gerceklesen tahsilatlarindan dogan gelirler yer almaktadir.

Sirket devam eden projelerden sézlesmeye baglanan satislarindan gerceklesen tahsilatlarindan
dogan gelirlerini, projelerin insasi devam ettigi ve gayrimenkullerin teslimi
gerceklestirilmediginden dolayi, ertelenen gelir olarak kayitlarina almaktadir. Projelerin ingas1
devam ettigi ve gayrimenkullerin teslimi gergeklestirilmediginden dolayi, Zeray GYO ilgili
finansal tablo tarihleri itibariyla miisteriler ile kurulan s6zlesmelerdeki edim yiikiimliiliikklerini
yerine getirmemis, dolayisiyla gergeklesen tahsilatlar1 ertelenen gelir olarak kayitlarina
almstir.

Zeray GYO finansal tablolarinda, proje teslimleri bilango tarihinden sonra 1 yil igerisinde
olmasi Ongoriilen projelere iligkin ertelenen gelirler Kisa Vadeli Miisteri S6zlesmelerinden
Dogan Yiikiimliiliikler, 1 yi1ldan daha uzun siirede proje teslimleri dngoriilen projelere iliskin
ertelenen gelirler ise Uzun Vadeli Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler olarak
siiflandirilmaktadir.

Bu kapsamda 31.12.2023 itibariyla Zeray GYO’nun 2.203.313.138 TL’si kisa vadeli,
1.803.380.875 TL’si uzun vadeli olmak tizere toplam 4.006.694.013 TL ertelenen geliri
bulunmaktadir.  31.12.2024  tarihi  itibaniyla 2.315.423.118 TL’si kisa vadeli,
2.011.178.762TL’si de uzun vadeli olmak {izere toplam 4.326.601.880 TL olarak gerceklesen
ertelenen gelirler, 30.09.2025 tarihinde 2.841.287.968 TL’si kisa vadeli, 2.263.876.239 TL’si
uzun vadeli olmak iizere toplam 5.105.164.207 TL’ye yiikselmistir.

2024 y1li igerisinde devir alinan proje sayisinin artmasi, 2023 yili sonundaki projelerden vadeli
satis sOzlesmelerine baglananlarin tahsilatlarinin artmasi, tiim projelerde satilan konut
adetlerinin artmasi ile ertelenmis gelirler olan miisteri s6zlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler,
2024 yili icerisinde proje teslimleri gercekleserek satis geliri olarak taninan Esil Kartepe ve
Mahal Kartepe projelerinin alinan avanslarindaki azalisinin etkisine ragmen %7,98oraninda
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artmustir. 2025 yili igerisinde projelerin satislari arttik¢a ertelenen gelirler de %17,99 oraninda

art1s gostermistir.

Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikkler igerisinde 31.12.2024 tarihi itibari ile
381.407.055 TL ve 30.09.2025 tarihi itibari ile ise 335.844.652 TL tutarinda tahsildeki senetler

yer almaktadir.

2024/2023

2025-09/2024

TL 31.12.2023 31.12.2024 Degisim (%) 30.09.2025 Degisim (%)
Kisa vadeli miisteri

sOzlesmelerinden dogan 2.203.313.138 | 2.315.423.118 5,09% | 2.841.287.968 22,71%
yiikiimliiliikler

Uzun vadeli miisteri

sOzlesmelerinden dogan 1.803.380.875(2.011.178.762 11,52% | 2.263.876.239 12,56%
yukiimliiliikler

Toplam miisteri

sozlesmelerinden dogan 4.006.694.013 | 4.326.601.880 7,98% | 5.105.164.207 17,99%
yiikiimliiliikler

TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Kisa vadeli — miisteri sézlesmelerin dogan yiikiimliiliikler 2.203.313.138 | 2.315.423.118 | 2.841.287.968

Dora Hill Projesi - 926.241.176 | 1.228.970.524
Dilasa Orman Projesi - 469.494.425 809.615.940
Future Deluxe Projesi - 759.901.766 529.785.747
Esil Kartepe Projesi - 128.736.880 190.527.966
Mahal Kartepe Projesi 1.552.048.812 31.048.871 82.387.791
Gazania Life 1 Projesi 651.264.326 -- --
Uzun vadeli — miisteri sozlesmelerin dogan yiikiimliiliikler 1.803.380.875 | 2.011.178.762| 2.263.876.239
Harmony City Projesi 1.044.038.315| 1.896.536.608 | 2.035.560.614
Next Capital Projesi 44.806.188 50.050.941 101.396.016
Country Akmese Projesi -- 64.591.213 83.810.000
Residence Projesi - -- 41.971.362
Gazania Life 2 Projesi -- -- 850.000
Miracle Garden Projesi - -- 288.247
Dilasa Orman Projesi 349.294.584 -- --
Dora Hill Projesi 365.241.788 -- --
TOPLAM 4.006.694.013 | 4.326.601.880| 5.105.164.207
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Sirket’in finansal, ticari ve diger bor¢larinin vade dagilimina asagida yer verilmektedir.

. Sozlesme uyarinca
31.12.2023 S;)(Zlk?l:e uyarinca lgeft?; nakit gikislar toplam Sk?y:zlll; 3-12 ay al;ll;; 1-Syil a(li?ll;)l 5-6%1;
vadele ege (IHIHTI+IV) s
Tiirev Olmayan finansal
yiikiimliiliikler
Ticari borglar 636.106 636.106 636.106 -- -- --
Diger borglar 424.494 424.494 424.494 - - -
Toplam yiikiimliilitk 1.060.600 1.060.600 1.060.600 - - -
. Sozlesme uyarinca
31.12.2024 sg(zlzsel:e uyarinca ];:fte(;l; nakit cikislar toplam 3;:::1?11; 3-12 ay al&‘;; 1-5yl a(II‘EIl;)l S-L-Ii']l;
g (IHIHTI+TV)
Tiirev Olmayan finansal
yiikiimliiliikler
Banka kredileri 365.961.737 513.911.622|214.008.537 127.268.107 172.634.978 --
Ticari borglar 2.866.636 2.866.636 | 2.866.636 - - -
Toplam yiikiimliilitk 368.828.373 516.778.258 | 216.875.173 127.268.107 172.634.978 -
. Sozlesme uyarinca
30.09.2025 So(zilelsr:le uyarinca l;efterl; nakit gikilar toplam 3kzllyd‘zlll; 3-12 ay alg;; 1-5y1l a(liill;)l 5:-1%;
vadele ege (IHHTI+IV) sa
Tiirev Olmayan finansal
yiikiimliiliikler
Banka kredileri 890.353.335 2.062.845.709 | 17.911.714 449.685.493 | 1.595.248.502 --
Ticari borglar 15.576.430 15.576.480 | 15.576.480 - - -
Toplam yiikiimliiliik 905.929.815 2.078.422.189 | 33.488.194 449.685.493 | 1.595.248.502 --
11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:
Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 donemlerine iliskin 6zel bagimsiz denetimden
gecen konsolide olmayan finansal tablolardaki nakit akis tablosundan secilen kalemlere asagida
yer verilmektedir.
TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 36.857.861 | (763.337.695)| (896.389.951)| (267.756.559)
Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akiglari 2.196.897 2.351.060 1.618.750 (2.387.481)
Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislari 42.299.741 708.100.108 | 836.592.776| 368.597.643
Yabanci Para Cevrim Farklarinin Etkisinden Once
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/ Azahs 81.354.499|  (52.886.527)| (58.178.425) 98.453.603
Nakitteki Enflasyon Etkisi -1 (25.006.533)| (21.473.523) (701.772)
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TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
NAKIT VE NAKIiT BENZERLERINDEKI NET

ARTIS/ AZALIS 81.354.499 | (77.893.060)| (79.651.948) 97.751.831
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI - 81.354.499 81.354.499 3.461.439
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 81.354.499 3.461.439 1.702.551| 101.213.270

31.12.2023 tarihi itibariyla isletme faaliyetlerin pozitif olan nakit akislari, her ne kadar 2024
yil1 ig¢erisinde Esil Kartepe ve Mahal Kartepe projelerinin tamamlanmasiyla satis geliri elde
etmeye baslamis olsa da enflasyonun negatif etkisi ve projelerin ilerleme seviyelerine bagl
olarak artan maliyetleri karsilamak iizere verilen siparis avanslarinin artmasi ile isletme
faaliyetlerinden olan nakit akiglar1 negatife donmiis ve yabanci kaynak ihtiyact dogmustur.
Sirket’in faaliyetlerin finansmaninda kullanilan diger 6nemli bir unsur ise gayrimenkullerin
teslimi gergeklestirilmediginden dolayi, ertelenen gelir olarak kayitlara alinan ve miisteri
sOzlesmelerinden dogan yiikiimliiliikkler kaleminde takip edilen devam eden projelerden yapilan
satiglarin  gergeklesen tahsilatlarindan dogan gelirlerdir. Ayrica Sirket artan finansman
ithtiyacini karsilamak iizere kredi kullanmaktadir.

2024/2023

2025-09/2024

TL 3122023 | 31122024 | e S 0S 30092025 el
Kisa vadeli miisteri sozlesmelerinden |, 3 313 13¢15 315423118 5,09% | 2.841.287.968 22,71%
dogan yiikiimliiliikler

Uzun vadeli miisteri

sozlesmelerinden dogan 1.803.380.875|2.011.178.762 11,52%12.263.876.239 12,56%
yiikiimliiliikler

Toplam miisteri sozlesmelerinden | ¢ ¢ co4 013 | 4.326.601.880 7,98% | 5.105.164.207 17,99%

dogan yiikiimliiliikler

11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

Sirket fon durumunu ve bor¢lanma ihtiyacini net finansal bor¢/6zkaynaklar oranini kullanarak
izlemektedir. Net finansal borg, toplam finansal bor¢lardan nakit ve nakit benzeri degerlerin
c¢ikartilmasiyla hesaplanmaktadir.

Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

TR 5500 48R0 430 1:832054%

Zek

gl

TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Toplam finansal borglar -- 365.961.737 890.353.335
Eksi: Nakit ve nakit benzeri (81.354.499) (3.461.439) (101.213.270)
degerler

Net finansal bor¢ (81.354.499) 362.500.298 789.140.065
Ozkaynaklar 709.674.260 850.243.195 927.780.477
Kullamlan sermaye 628.319.761 1.212.743.493 1.716.920.542
Net finansal borg¢/ kullanilan 12,95% 29.89% 45,96%
sermaye orani
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11.4. isletme sermayesi beyam:

Net isletme sermayesi, Sirket’in donen varliklari ile kisa vadeli borglar arasindaki farki ifade

eder ve kisa vadeli yiikiimliliklerini 6deme yetenegini gosterir.

yiikimliiliiklerini kargilamak icin yeterli isletme sermayesi vardir.

Sirket’in  mevcut

Izahname tarihinden sonraki 12 aylik siire boyunca mevcut yiikiimliiliiklerini karsilamaya

yeterlidir.

Ihrager’nin bagimsiz denetimden geg¢mis finansal tablo dénemleri itibariyla net isletme
sermayesi asagidaki sekildedir:

Bagimsiz Denetimden

Bagimsiz Denetimden

Bagimsiz Denetimden

(TL) Gecmis (Konsolide Gecmis (Konsolide Gecmis (Konsolide
Olmayan) Olmayan) Olmayan)
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Donen Varliklar

4.238.851.406

5.066.051.078

6.356.097.819

Kisa Vadeli
Yiktumlalikleri

2.205.036.354

2.794.434.280

3.252.705.116

Net Isletme Sermayesi

2.033.815.052

2.271.616.798

3.103.392.703

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimin kullanimina iliskin simirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatirnmlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi planlanan
onemli maddi duran varhklar i¢in ongoriilen fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
12. ARASTIRMA VE GELiSTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihraccinin
arastirma ve gelistirme politikalar1 ile sponsorluk yaptig1 arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler icin yapilan
odemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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13. EGILIM BIiLGILERIi

13.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 5nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket performansinmi etkileyen temel faktorler arasinda ulusal ve uluslararasi finansal
piyasalardaki kosullar, d6viz kurundaki dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul
sektoriindeki yatirnm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi hususlar
bulunmaktadir. Diger taraftan sektoriin, finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisati
uyarinca sekillenme egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile imar,
insaat, ¢evre izinlerinin ve diger izinlerin ya da ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar
Sirket'in gelirlerini olumsuz yonde etkileyebilir ve gelecekte yapilmasi planlanan yatirimlarin
ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Babhsi gecen risk faktorlerinin yani sira Sirket, sektor ve bolgedeki trendleri yakindan takip edip,
yatirim kararlarini 6ngoriilen talepler dogrultusunda sekillendirmektedir.

Bu izahname'de yer verilen son finansal tablo tarihi olan 30.09.2025 tarihinden sonra
gayrimenkul sektoriinde goriilen egilimlere asagida basliklar halinde yer verilmekte olup,
Sirket'te bu egilimlere tabidir.

Uretim
Belediyeler tarafindan 2023, 2024 yillar1 ve 2025’in ikinci ¢eyrek doneminde verilen yapi
ruhsati izinleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yap1 Ruhsati istatistikleri, 2023-2025 (adet)

Yilhk Daire Yilhk Yilhk
Yil| Ceyrek| Binasayis1i| Degisim sayist Degisim Yiizolciim | Degisim
(Y0) (Y0) (Y0)
2023 153.351 9, 7] 924.985 28,2 197.455.632 16,7
I 25.861 -9,6 134.073 -3,5 30.831.408 -6,7
II 34.179 6,7| 204.388 36,4 45.179.358 24,0
111 39.499 25,3 224.991 48,7 48.908.364 29,1
IV 53.812 13,1 361.533 28,5 72.536.502 17,4
2024 143.300 -6,6 | 853.990 -7,7 180.271.324 -8,7
I 32.886 27,21 207.214 54,6 44.036.945 42,8
11 27.645 -19,1 153.638 -24.8 33.595.485 -25,6
11 34,327 -13,1 183.710 -18,3 39.194.494 -19,9
v 48.442 -10,0| 309.428 -14.4 63.444.401 -12,5

2025
I 28.929 -12,0 169.478 -18,2 35.235.435 -20,0
11 40.760 47,4 292433 90,3 54.356.167 61,8

Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-1l.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-
54151)

Yap1 ruhsatlarinin sayisi;
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e 2023 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %9,7, yiizol¢limiinde %16,7, daire
sayisinda %28,2 artis
e 2024 yilinda bir onceki yila gore bina sayisinda %6,6, yiizol¢iimiinde %38,7, daire
sayisinda %7,7 azalis
gostermistir.

Satis

2023 ve 2024 yillar1 arasinda gerceklestirilen toplam konut satislart ve ilgili satiglarin
gergeklestirildigi ilk 10 sehir asagidaki tabloda yer almaktadir.

Konut satis sayilari (adet)
Yil Toplam
2023 Tiirkiye 1.225.926
1 Istanbul 198.739
2 Ankara 114.432
3 [zmir 65.465
4 Antalya 64.721
5 Bursa 45416
6 Mersin 34.990
7 Gaziantep 32.260
8 Konya 31.865
9 Kocaeli 31.141
10 Balikesir 28.337
2024 Tiirkiye 1.478.025

1 Istanbul 239.213
2 Ankara 134.046
3 [zmir 80.398
4 Antalya 77.512
5 Bursa 53.362
6 Mersin 47.090
7 Gaziantep 42.467
8 Konya 37.975
9 Kocaeli 34.776

10 Tekirdag 34.649

Kaynak: TUIK

Aralik 2023 yili verilerine gore konut satig sayilar1 bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére %17,48
oraninda gerilerken 2024 y1l1 konut satis sayilari bir 6nceki doneme gore %20,56 oraninda artis
kaydetmistir.

174
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

i

e




Stoklar

Belediyeler tarafindan 2023 ve 2024 yillar1 ve 2025’in ilk iki ¢eyreginde verilen ve ingaat
siirecinin tamamlandigini belirten, tapu kaydini, bagimsiz boliimlerin cinslerini, numaralarini,
metrekarelerini ve mal sahiplerini gdsteren yap1 kullanma izin bilgilerine iliskin bilgiler
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2023-2025 (adet)

vil T"p;f"y‘:s?i“a Yillik Degisim v Yk Degisim Yi;g::fm Yillik Degisim
sayisl

2023 92917  -11,60% 544952  -16,40%  118.690.297  -15,60%

2024 105741 13,80%  640.779  17,60% 138.204.819  16,40%

2025- 1C 23201 -26,00% 149346  -21,40% 31.246.083  -24,90%

2025-2C 20135 18,10% 130152 44,30% 27.199.024  30,20%

Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-II.- Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-
54151)

Yap1 kullanma izin belgelerinin sayisi;

e 2023 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %11,6, yiizolglimiinde %15,6, daire
sayisinda %16,4 azalma,
e 2024 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %13,8, yiizolglimiinde %16,4, daire
sayisinda %17,6 artig
gdstermistir.

2025 yili II. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen toplam yiizél¢limiin, %85,1'1 belediyeler, %14,9'u
ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.

Maliyetler
Son yillarda doviz kurlarinda yasanan yiikselisle birlikte yiiksek enflasyon, basta emtia fiyatlar

ve iscilik olmak iizere gayrimenkul sektdriindeki girdi maliyetlerinin artmasima neden
olmaktadir.
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Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Malivet-Endeksi-Agustos-2025-53895)

Insaat maliyet endeksi, 2025 y1l1 Agustos ayinda bir 6nceki aya gore %1,05 artarken, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,82 oraninda artis goriilmiistiir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%1,46 oraninda artis gosterirken is¢ilik endeksi ise %0,28 oraninda artis gostermistir. Ayrica
bir 6nceki y1lin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %19,17, iscilik endeksi %30,16 oraninda artis
gostermistir.

Konut Fiyat Endeksi

2025 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 1,7 oraninda artan Konut fiyat endeksi, bir
onceki yilin ayn1 ayina gore nominal olarak ytlizde 32,2 oraninda artmus, reel olarak ise yiizde
0,8 oraninda azalmistir. Yasanan bu maliyet artiglar1 Sirket'in iiretim maliyetlerini etkilemistir.

13.2. ihraccinin beklentilerini énemli olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Risk faktorleri baslikli 5. boliimde belirtilen riskler disinda, ihrag¢inin finansal durumu ve
faaliyetlerini 6nemli Olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikleri talepler taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI

14.1. Thraceimin Kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri:

Y oktur.
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14.2. Thraccinin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.
14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

14.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin ag¢iklama:

Yoktur.

14.5. Daha once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyla
hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICIiLER
15.1. ihragcinin genel organizasyon semasi:

Sirket’in organizasyon semasi asagida yer almaktadir.

YONETIM KURULU

Yonetim

Kurulu Bagkam
Yonetim Kurulu
Danigmanligy
Yénetim Yonetim ;;zt;m Vonetim
Kuruln Uyest Kurulu no Kurulu Uyesi
Bagimsiz Uyesi Bagimsiz Uyesi

[ |
Denetim Risk Yonetim Kurumsal _Yé{:lenm
Komitesi Komitesi Komitesi

CEO
Genel Miidiir

CFO CTO
Mali Igler Teknik ve Stratejik
Y §netim
Yatime: Higkileri
Mid.

CS0 coo
Sati ve Pazarlama Hukuk ve Idari Isler

IK Direktorliagi
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15.2. idari yapa:

15.2.1. Ihragccimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

_ Spn s Y& Garey Siiresi / Sermaye Payi
Ad1 Soyadi Gorevi Is Adresi . raceca Kalan Gorev
Ustlendigi . (TL) (%)
.. Siiresi
Gorevler
YVénetim Kiiciikbakkalkoy
Zekeriya Mabh. Senlik Sok. Y 6netim Kurulu
JERAY ]Is(ull'(ul;ll No:3/1 Atasehir / Baskant 3yil/1yil9ay |510.000.000,00 | 100,00
ayka ISTANBUL
YOnetim
g;lrlilll; Kiiciikbakkalkoy Yonetim Kurulu
Sitheda_ Veksili | Mah. Senlik Sok. | Baskan Vekilive | . o ) )
TUROGLU €SO (Satg | No:3/1 Atasehir / CSO (Satis ve ypriynzay
o 3 [STANBUL Pazarlama)
Pazarlama)
N Kiiciikbakkalkoy
Asena ?‘ﬁm Mah. Senlik Sok. s/ 1l 0a
MEMISOGLU [}1 f No:3/1 Atasehir / - yrriynzay ) -
yes ISTANBUL
Ahmet YIGIT Iglrél::l No:3/1 Atasehir / - 3yil/ 1yl 9ay - -
Y [STANBUL
. Y Onetim Kugukbak}(alkoy
Ergin Kuralu Mah. Senlik Sok. i 3vil/1vil9a i i
GULTEKIN Cvesi No:3/1 Atasehir / yRryizay
yes ISTANBUL

Yonetim kurulu tyelerinin ihraggr disinda yirittiikleri gorevler asagidaki tabloda yer

almaktadir.
Adi Soyadi Yonetim Kurulu iiyelerinin ihrac¢i disinda yiiriittiikleri gorevler
Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. Yonetim
Zekeriya Kurulu Bagkani
ZERAY Yildiz Yonetim Hizmetleri A.S. Yonetim Kurulu Baskani
Zeray Vakf1 Yonetim Kurulu Bagkan
Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S Hukuk
Asena Isleri Miidiirii
MEMISOGLU | Yildiz Y6netim Hizmetleri A.S. Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
Zeray Vakfi Yonetim Kurulu Uyesi

178

Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

T




Adi Soyadi Yonetim Kurulu iiyelerinin ihrag¢i disinda yiiriittiikleri gorevler
Tema Corporate Finance Danigmanlik Tic.A.S. -Kurucu Ortak / Genel
Miidiir

Ahmet YIGIT "eN15 Bizim Neslin Usaklar1 Dernegi Yonetim Kurulu Uyesi
Eser Entellektiiel Sermaye Gelisim Dernegi Uyesi
Pozitif Deger Miihendislik ve Danigmanlik Ltd. $ti. - Yonetim Kurulu
Baskani ve Genel Miidiir
Tema Team Stratejik Yonetim, Denetim ve Danismanlik A.S. - Yonetim
) Kurulu Baskani ve Genel Miidiir
?I%EI"}EKIN Morfose Kisisel Bakim ve Kozmetik Uriinleri San. Tic. A.S. - Bagimsiz

Yénetim Kurulu Uyesi

Bebak Kozmetik Laboratuvarlar1 A.S. - Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Sora Kozmetik San. Tic. A. S. - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Y o6netim Danigmanlar1 Dernegi - Meslek Kurulu Bagkan

15.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Sirket yonetiminde sz sahibi olan personellere iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

. . Sons Yilda Sermaye Pay1
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi Ihraccida Ustlendigi
Gorevler (TL) | (%)
Kiiciikbakkalkéy Mabh.
Furkan BOZAN Genel Midiir Senlik Sok. No:3/1 - - -
Atasehir / ISTANBUL

15.2.3. Thragci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihra¢¢inin kurucular: hakkinda bilgi:

Sirket, 12.09.2023 tarihinde Zeray Insaat’tan kismi bdliinme suretiyle ve Zekeriya Zeray’in
nakdi sermaye taahhiidii ile 6nce “Zeray Gayrimenkul Anonim Sirketi” {invam ile Kocaeli
Ticaret Sicili Miidiirliigii’ne 12.09.2023 tarihinde tescil edilerek siiresiz olarak kurulmustur.
Zeray Ingaat’in aktifinde yer alan 4 tasinmaz/proje, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19. maddesi,
Maliye Bakanligi’nin (Seri No:1) Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 19.2.2. maddesi ile
Anonim ve Limited Sirketlerin Kism1 Bsliinme Islemlerinin Usul ve Esaslarmin Diizenlenmesi
Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ilgili diger yasal mevzuat uyarinca ortaklara pay devri modeliyle
kismi1 boliinme suretiyle kayith deger lizerinden Sirket’e devredilmek suretiyle boliinmiistiir.

SPK’nin 20.08.2024 tarih ve E-12233903-340.02-58806 say1l1 ve Ticaret Bakanlig1’nin Ticaret
Bakanligi’nin 23.08.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00100109013 sayili iznini takiben
29.08.2024 tarihinde Kocaeli Ticaret Sicili Midirliigii nezdinde tescil edilen Sirket’in
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27.08.2024 tarihli Esas Sozlesme Degisikligine iliskin Olaganiistii Genel Kurul karari ile
Sirket, “Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” linvanini alarak gayrimenkul
yatirim ortakligina donligmiistiir.

Thragcinin kurucular1 hakkinda bilgi asagidaki tabloda yer almaktadar.

Son 5 Yilda
ihraccida
Ustlendigi
Gorevler

ihrag:g:l disinda Sermaye Pay1

yiiriittiikleri
onemli faaliyetler

Adi

Soyadi Gorevi Is Adresi

(TL) | (%)

Zeray Makina
Miihendislik Insaat
Turizm Sanayi ve
Ticaret A.S.

Kiigiikbakkalkoy Yo6netim Kurulu
. Yonetim Mah. Senlik . Baskani
Zekery?| Kurulu | Sok. No:3/1 Yongég(i‘fmlu Yildiz Yonetim | 510.000.000 | 100
Bagkani Atagehir / Hizmetleri A.S.
[STANBUL Y 6netim Kurulu
Basgkani
Zeray Vakfi
Miitevelli Heyeti
Uyesi

15.2.4. Thrageinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan personel
ile ihracgci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri
hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.3. Thraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin yénetim
ve uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi:

Yonetim kurulu tyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan kisilerin 6zge¢mislerine asagida yer
verilmektedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri

Zekeriya ZERAY- Yonetim Kurulu Baskam

2003 yilinda Kocaeli'nin Golciik ilgesinde hizmet sektoriinde is hayatina atilmistir. 2008 yilinda
Zeray Ingaat A.S."yi, 2021 yilinda Zeray Vakfini, 2023 yilinda Zeray Gayrimenkul A.S'yi
kurmustur. Mevcut durumda 2 sirket, 3.000'den fazla ¢aligsani ile marka degeri ulusal boyuta
tasinmig firmalarinin yani sira Zeray Vakfi'nmin da Miitevelli Heyeti Baskanligi gorevini
yiiriitmektedir. TUSIAD'a iiyedir. Insaat ve Gayrimenkul sektoriindeki on bes yili asan
seriiveninde; azim, inang ve gayretle degisimin hep bir adim Oniinde yer alarak, {ilke ¢capinda
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50'den fazla proje gelistirmis olup sektoriinde Tirkiye'nin Oncli firmalar1 arasinda yer
alinmistir. Ulusalligin benimseyip Uluslararas1 standartlarin hedeflendigi siirdiiriilebilirlik
ilkesiyle "Giiven insa Eder" sloganiyla basta giivenilirligin yani, sira iistiin kaliteyle dinamizm
kosullar saglanarak gelisim ve biiyiime adimlari ile olgunlagsma yolculugu devam etmektedir.

Sitheda TUROGLU- Yénetim Kurulu Baskan Vekili, CSC (Satis & Pazarlama)

2013 yilinda Marmara Universitesi Isletme Fakiiltesinden mezun olmustur. 2013 yilinda
Agaoglu Sirketler Grubunda is hayatina baglamistir. Gayrimenkul ve yoneticilik alaninda
meslek olarak gerekli egitim ve tecriibeleri calisma siireci igerisinde almaya devam ederek
birgok projenin sorumlulugunu iistlenmistir. 2019 yilinda Zeray Makina Miihendislik insaat
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. ’de Satis Miidiirii olarak goreve baglamistir. Gorev aldig siire
zarfinda firma gelisimi ile paralel olarak kisisel ve kariyer gelisimini de basari ile siirdiirerek,
Satis Grup Koordinatorliigii, Satistan Sorumlu Genel Miidiir Yardimciligi gorevlerinde
bulunmus olup; nihayetinde Satis ve Pazarlamadan Sorumlu Yénetim Kurulu Uyesi olarak
gorev ve sorumluluklarina devam etmekte ve halihazirda Zeray GYO’da Yonetim Kurulu
Bagkan Vekili olarak gorevini siirdiirmektedir. Bunun yani sira 2021 yilinda Zeray Vakfi'nin
kurucu iyeleri arasinda yer alarak sosyal sorumluluk kapsaminda Onemli projelerde
bulunmustur.

Asena MEMISOGLU- Yénetim Kurulu Uyesi

2005 yilinda %100 OSYM burslu olarak kazanmis oldugu T.C. Maltepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi’nden 2010 yilinda mezun olmustur. T.C. Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii'nde Ozel Hukuk alaninda yiiksek lisans 6grenimine devam etmektedir. Ticaret
Mevzuatindan Kaynakli Nitelikli Hesaplamalarda bilirkisilik egitimi ile birlikte, FIDIC ile
Insaat Sézlesmeleri Yonetimi, Kamu Ihale Hukuku, Enerji Hukuku, Gayrimenkul Hukuku gibi
bircok alanda yurtigi dzel egitim kurumlarinin verdigi mesleki egitimler almustir. Istanbul 1
nolu Barosuna bagli olarak 2010 yilindan itibaren avukatlik meslegini icra etmektedir. Zorunlu
avukatlik staji sonras1 Eksioglu Hukuk Biirosu'nda 2012 yilina kadar Yonetici Dava Avukati
ve Hukuk Danismani olarak deneyim kazandiktan sonra, 2015-2019 yillar1 arasinda insaat,
enerji ve hizmet sektoriinde faaliyet gosteren GNCR Holding A.S. biinyesinde Hukuk Miisaviri
ve Insan Kaynaklari- Is Gelistirme ve Denetleme Kurulu Baskani olarak gdrev yapmistir.
Gayrimenkul Hukuku, Insaat Hukuku, Kamu Ihale Hukuku, Ticaret Hukuk alanlarinda 2019-
2023 yillar arasinda 6zel sektorde faaliyet gosteren sirketlere Hukuk Danismanligi yapmastir.
2023 yilindan bu yana Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.
biinyesinde Hukuk Isleri Miidiirliigii gorevine devam etmekte ve halihazirda Zeray GYO’da
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gdrevini siirdiirmektedir. Zeray Vakfi Yonetim Kurulu Uyesi
olarak sosyal sorumluluk projelerine katki saglamaktadir. Ingilizce bilmektedir.

Ahmet YIGIT - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1995 yilinda Bursa Uludag Universitesi Kamu Y &netimi'nden mezun olmustur. Denetim, kredi,
mali analiz, finansal matematik, biitce, risk yonetimi, satis ve pazarlama, nakit yonetimi, dig
ticaret, hukuk, proje yonetimi ve strateji gibi bircok alanda yurti¢i 6zel egitim kurumlarinin
verdigi mesleki ve kisisel gelisime yonelik egitimler almistir. Esbank T.A.S. biinyesinde
Kurumsal Pazarlama Uzman Yardimec: olarak kariyer hayatina baglayarak, 1998-2001 yillar
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arasinda Tekstilbank A.S.'de Kurumsal ve Ticari Pazarlama Portfoy Yoneticiligi, 2001-2012
yillart arasinda Tiirk Ekonomi Bankas1 A.S. biinyesinde Ticari Bankacilik Portfoy Y 6neticiligi
ve Karma Bankacilik Sube Yoneticilikleri, 2012-2017 yillart arasinda Odeabank A.S.'de Ticari
Grup Midiirliigti gorevlerinin ardindan, 2017-2024 yillar1 arasinda Anadolubank A.S.
biinyesinde Ticari Bankacilik Satis Boliim Bagkani1 ve Kurumsal ve Ticari Bankacilik Boliimii
Genel Midiir Yardimcist olarak gorev yapmustir. 2024 yilindan itibaren Zeray GYO’da
Bagimsiz Yénetim Kurulu iiyesi olarak gérevini yiiriitmektedir. Ingilizce bilmektedir.

Ergiin GULTEKIN- Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1996 yilinda ODTU Makine Miihendisligi’nden mezun olmustur. Yiiksek lisans egitimini 1999
yilinda ODTU Makine Miihendisligi’nde tamamlanustir. Savunma Sanayi sirketi olan
Aselsan’da, SSH ve Program Miihendisi deneyimini takiben, 2002 yilinda “Yonetici Aday1
(MT) Se¢me ve Yerlestirme Programi” kapsaminda Ko¢ Grubu Sirketlerinden “New Holland
— Tiirk Traktor ve Ziraat Makineleri A.S.” sirketinde géreve baslamistir. 2011 yilina kadar Kog
Grubu’nda, Kalite Miihendisi, Motor Gelistirme Proje Yoneticisi, Kalite ve Giivenilirlik
Yoneticisi, Uretim Miidiirii ve ARGE Miidiirii olarak hizmet vermistir. 2011 yilindan sonra
ozel sanayi sirketlerinde Fabrika Miidiirii, Genel Miidiir, Icra Kurulu Baskan1 ve Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyesi olarak tam ve yarrm zamanli gorevler almistir. 2012 yilindan bu yana
sahibi oldugu sirketlerde; genel yonetim, kurumsal yapilanma, stratejik planlama, insan
kaynaklar1 yonetimi, fabrika kurulumu ve siire¢ modernizasyonu, ARGE ve teknoloji yonetimi,
satig, pazarlama ve is gelistirme, ERP entegrasyon ve biit¢e/yatinm yonetimi konularinda
yonetim danigmanligi hizmeti vermektedir. Enerji, makine, medikal, kozmetik, insaat,
ahsap/mobilya, otomotiv, petrokimya, elektrik ve elektronik, otomasyon, mithendislik ve imalat
sektorlinde, 100,’den fazla projede; proje yoneticisi (MYK 7.seviye) ve uzman YOnetim
Danigmani olarak gorev almistir. Yonetim danismanligi alaninda uluslararasi gecerlilige sahip
CMC sertifikasyonuna sahiptir. 2013-2015 yillar1 arasinda Cankaya Universitesi Endiistri
Miihendisligi boliimiinde Yar1 Zamanli Ogretim Gorevlisi olarak dersler vermis ve akademik
kurul tiyesi olarak caligmalara katilmistir. 2013 yilindan bu yana iiyesi oldugu Yonetim
Danismanlar1 Derneginin yonetim kurulunda yer almakta olup halen Meslek Kurul Baskani
olarak mesleki etkinliklerini ve denetim/belgelendirme sorumluluklarin: siirdiirmektedir. 2023
yilindan itibaren Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.’de ydnetim
danismanlig1 Proje Yoneticisi olarak baslamig ve 2024 yilindan itibaren Bagimsiz Yo6netim
Kurulu Uyeligi gérevini siirdiirmektedir. Ingilizce ve Italyanca bilmektedir.

Yonetimde Soz sahibi Olan Personel

Furkan BOZAN - Genel Miidiir

Kocaeli Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Insaat Miihendisligi boliimiinden 2018 y1l1 sonunda
mezun olmustur. Zeray Insaat’ta aktif devam eden projelerin cephe isleri sorumlusu olarak
meslek kariyerine baslamis olup devam eden siirecte Yonetim Kurulu Baskani’nin Teknik
Danigsmani pozisyonuna terfi etmistir. Teknik danismanlig1 siiresince firmanin kurumsallagma
siirecinde aktif rol almanin yani sira; Yonetim Kurulu Baskan1 ayn1 zamanda Icra Kurulu
Baskan1 gorevinde yer aldigindan Satis, Pazarlama, Teknik Ofis, Uygulama, Finans, Plan,
Biitge Is Gelistirme ve Sistem miidiirliiklerinin ve Insan Kaynaklarinin tiim is ve islemlerinde
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takip denetim ve karar mercii nezdinde insiyatif alinarak yonetim saglanmistir. Firmanin 26
projesinde; is gelistirme siireclerinden proje tesliminden sonraki site yonetimi isletimlerine dek
tim faaliyetlerde sorumluluk bilinci ile siiregleri yonetmis ve gelistirmistir. 2021 yilinin 2.
ceyregi itibartyla Zeray Insaat’ta Hukuk ve Idari Isler’den sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
olarak terfi etmistir. Bozan, Zeray Ingaat’in gelisimi ile paralel belirlenen firmanin stratejik
hedefleri dogrultusunda kurumsallasmada zirve noktasit goriilen GYO doniistim siirecinde
basrolii oynayarak Once Zeray Gayrimenkul’iin sonra da Zeray GYO’nun Genel Miidiirliik
gorevini iistlenmistir. Ingilizce bilmektedir.

15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortag:
oldugu biitiin sirketlerin iinvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliginin halen devam edip etmedigine dair
bilgi:

Thragcgidaki Son 5 Yilda Thrace¢i Disinda
Adi Soyadi Gorevi Ustlendigi Gorevler Sermaye Pay: Durum
Yénetim Kurulu Uyeleri Sirket Gérevi (TL) %) |, Devam
Ediyor/Etmiyor)
Zeray Makina
Miihendislik Yonetim
Insaat Turizm Kurulu 50.000.000,00 | 100 Devam Ediyor
. Yonetim San. Ve Tic. Baskani
Zekeriya
ZERAY Kurulu A.S.
Baskani Yildiz .
Yonetim Yonetim '
. . Kurulu 500.000,00 100 Devam Ediyor
Hizmetleri Baskan
AS.
Zeray Makina
Miihendislik Satis Genel
Insaat Turizm Miidiir - - Devam Etmiyor
San. Ve Tic. Yardimeisi
A.S.
Yonetim Zeray Makina
. Kurulu Bagkan | Miihendislik
’?“IIT}I}:?)%LU Vekili ve CSC | Insaat Turizm E/E:gug%?l - - Devam Etmiyor
(Satis & San. Ve Tic.
Pazarlama) A.S.
Zeray Makina
Miihendislik
Insaat Turizm | Satis Miidiirii - - Devam Etmiyor
San. Ve Tic.
AS.
Yzillgtllzm Yo6netim .
Asena Yénetim Hizmetleri Kuru\l/u]? ?skan ) ) Devam Ediyor
MEMISOGLU | Kurulu Uyesi AS. e
Zeray Makina | Hukuk Isleri .
Mithendislik | Midii ) - | Devam Ediyor
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Thraccidaki Son 5 Yilda Ihracc1 Disinda
Adi Soyad: Gorevi Ustlendigi Gorevler Sermaye Payr Durum
Yonetim Kurulu Uyeleri Sirket Gérevi (TL) %) | . Devam
Ediyor/Etmiyor)
Insaat Turizm
San. Ve Tic.
AS.
Hukuk
Miisaviri /
Insan
GNCR Kaynaklari - Ig .
Holding A.S. Geylistirme ve i i Devam Etmiyor
Denetleme
Kurulu
Baskani
ECON Hukuk
Gayrimenkul Danigmani - - Devam Etmiyor
Yatirim A.S. (External)
Tema
Corporate K/
Finance Kurucu O.l.rta.. - - Devam Ediyor
Genel Miidiir
Danigmanlik
Tic.A.S.
BNU Bizim
Neslin Yo6netim .
Usaklar1 Kurulu Uyesi i i Devam Ediyor
Dernegi
o Yonetim Eser
Ahmet YIGIT Kurulu Uyesi Entellektiiel
Sermaye Uye - - Devam Ediyor
Gelisim
Dernegi
Kurumsal ve
Ticari
Anadolubank Bankacilik i i Devam Etmivor
A.S. Bolimii Genel y
Miidiir
Yardimecisi
Pozitif Deger .
Mihendisik | Yonetim
Kurulu :
ve - - Devam Ediyor
Bagkani ve
Danigmanlik Genel Miidiir
Ltd. Sti.
Tema Team
Ergiin Yonetim Stratejik Yonetim
GULTEKIN Kurulu Uyesi Yonetim, Kurulu .
. - - Devam Ediyor
Denetim ve Bagkani ve
Danismanlik | Genel Midiir
A.S.
Morfose Bagimsiz
Kisisel Bakim Yonetim - - Devam Ediyor
ve Kozmetik | Kurulu Uyesi
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ihraccidaki Son 5 Yilda fhracc1 Disinda
Adi Soyad: Gorevi Ustlendigi Gorevler Sermaye Payr Durum
Yénetim Kurulu Uyeleri Sirket Gorevi (TL) (%) Devam
y *’ | Ediyor/Etmiyor)
Uriinleri San.
Tic. A.S.
Bebak <
Kozmetik Bagims1z
Y 6netim - - Devam Ediyor
Laboratuvarlari Kurulu Uvesi
A.S. y
. Bagimsiz
zzga I,l?i(lzrieték Yonetim - - Devam Ediyor
" 777> | Kurulu Uyesi
Yonetim Meslek Kurulu .
Danigmanlari - - Devam Ediyor
<. Baskani
Dernegi
. . Bagimsiz
MltasAEgdustrl Yonetim - - Devam Etmiyor
i Kurulu Uyesi
: . Son 5 Yilda Thragg1 Sermaye Pay1 Durum
Ihraccidaki - e
Ad1 Soyadi . Disinda Ustlendigi Devam
Gorevi o (TL) (%) . .
Gorevler Ediyor/Etmiyor)
Yonetimde S6z Sahibi Personel Sirket Gorevi
Zeray Makina | Hukuk ve
Miihendislik | Idari Isler
Insaat Turizm Genel - - Devam Etmiyor
San. Ve Tic. Miidiir
Furkan BOZAN Genel Miidiir AS. | Yardimast
Zeray Makina st Diize
Miihendislik | o 2%
; . Yonetici .
Insaat Turizm Teknik - - Devam Etmiyor
San. Ve Tic. Asistant
A.S.

15.5. Son 5 yilda, ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayih Bankacilik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler ge¢cmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolayr bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da
zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
kartlarinin kotiiye kullanilmasi, kacakeilik, vergi kacakeihigr veya haksiz mal edinme
suclarindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortaklhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim
bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.
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15.6. Son 5 yilda, ihrac¢cinin mevcut yonetim kurulu tiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular: ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son S yilda, ortakhi@in mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhi@in mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihraggidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Y oktur.

15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihrag¢i son 5 yil igerisinde
kurulmus ise kurucularin ihraggiya karsi1 gorevleri ile sahsi ¢ikarlar1 arasindaki c¢ikar
catismalarina iliskin bilgi:

Y oktur.

15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihragc¢i son S yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska Kkisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. ihrageinin ¢ikardig: ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile
ihragg1r son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclariin satisi konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.
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16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap donemi itibariyla ihrag¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personelinin; ihrac¢i ve bagh ortakhiklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin
s0z konusu Kkisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Sirket 31 Aralik 2024 finansal tablo donemi igerisinde yonetim kurulu iiyelerine toplam
333.333,34 TL; yonetimde s6z sahibi ve diger personele ise toplam 4.366.790,79-TL maas,
temettii ve Tlicret O0demeleri ile prim, saglik sigortasi1 ve ulasim gibi ek Odemeler
gerceklestirilmistir.

16.2. Son yillik hesap donemi itibariyla ihrag¢cinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhg, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek icin ihraccinin veya bagh ortakhiklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Sirket tarafindan yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan personele 2024 yil1 i¢in
ayrilmis olan emeklilik ayligi, kidem tazminati ve izin karsilig1 bulunmamaktadir.

17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. ihraccimin yoénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

Thragcinin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personele iliskin bilgiler
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yoénetim Kurulu Uyeleri

Son 5 Yilda Thraccida Gorev Siiresi /

Ad1 Soyadi Gorevi Ustlendigi Gorevler Kala? G(?rev
Siiresi
Zekeriya ZERAY Yonetim Kurulu Bagkani - 3yil/1yil9ay

Yo6netim Kurulu Baskan

Vekili ve Satis, Pazarlama, Is Satis, Pazarlama, Iy

Stiheda TUROGLU Gelistirme Genel Miidiir G?h?tlrme Genel 3yil/ 1yl 9 ay
Miidiir Yardimcisi
Yardimecist
Asena MEMISOGLU Yonetim Kurulu Uyesi - 3yil/1yil9ay
o Bagimsiz Yonetim Kurulu
Ahmet YIGIT Uyesi - 3yil/ 1yl 9ay
Ergin GULTEKiN | Dagmsiz Yonetim Kuruly . 3yil/ 1yl 9ay
Uyesi
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Yonetimde So6z Sahibi Olan Personel

Adi Soyadi Gérevi Son S Vilda Thraceda | oo | Giivei / Kalan Gérev Siiresi
Ustlendigi Gorevler
Furkan BOZAN | Genel Miidiir Genel Midiir Siiresiz

17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyla ihracci ve bagh ortakhklar:
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde so6z sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadi@ina dair ifade:

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerinin veya yonetimde s6z sahibi personelinin is iliskisi Sirket
tarafindan tek tarafli olarak feshedildiginde, 4857 sayili Is Kanunu ¢ergevesinde tazminat, hak
edilmis izin ticreti vb. ddeme ylikiimliiliigii dogabilecektir.

Yonetim kurulu tiyeleri ile yonetimde s6z sahibi personele is iliskisi sona erdirildiginde 4857
sayili Is Kanunu’ndan kaynaklanan haklar haricinde herhangi bir hak saglayacak sozlesme
bulunmamaktadir.

17.3. Thraccinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyad
ve bu komitelerin gorev tammmlari:

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14. maddesi, “Yénetim
kurulunun gorev ve sorumluluklarimin saghkli bir bigimde yerine getirilmesi icin TTK ve
sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gorev
alanlari, ¢calisma esaslart ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi yonetim
kurulu tarafindan belirlenir.” seklinde olup; bu izahname tarihi itibariyla Sirket’in mevcut
yonetim kurulu tyelerine iliskin detayli bilgi yukarida verilmektedir. Sirket tarafindan
Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi 18/11/2024 tarihli ve
2024/33 sayili Yonetim Kurulu karar ile kurulmustur. Aymi yonetim kurulu toplantisinda,
Sirket biinyesinde halihazirda kurulu bir Yatirimci iliskileri B&liimii’niin mevcut olmamasi
nedeniyle, Kurumsal Yonetim Komitesi’'nin s6z konusu boliimiin kurulmasini miiteakip
olusturulmasina, mevzuat uyarinca ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi
olusturulmasina gerek bulunmadigindan bu komitelerin gorevlerinin Kurumsal Yonetim
Komitesi tarafindan yerine getirilmesine karar verilmistir.

Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca komitelerin en az iki tiyeden olugsmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi tyeleri
asagidaki gibidir:

Komite Adi Baskan Uye

Denetimden Sorumlu Komite Ahmet Yigit Ergiin Giiltekin
o . et 1 1- Ahmet Yigit

Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi Ergiin Giiltekin 2- Siiheda Turoglu
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Komitelerin gérev tanimlar1 ve ¢alisma esaslarina iliskin detaylar asagida yer almaktadir. S6z
konusu komiteler ile daha sonra kurulacak olan Kurumsal Yonetim Komitesi Sirket paylarini
halka arza takiben Kurumsal Yonetim Tebligi’ne uyum g¢ergevesinde ve Kurumsal Yonetim
Tebligi’nde belirtilen siirelere uyularak faaliyete gececektir.

Denetimden Sorumlu Komite

Denetim Komitesi'nin baslica amaci, Sirket’in muhasebe sistemi ve muhasebe uygulamalarinin,
Sirket'e iligkin finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, Sirket'in bagimsiz denetiminin,
Sirket’in i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimidir. Denetimden
Sorumlu Komite en az iki {iyeden olusur. Denetimden Sorumlu Komite baskani ve iiyeleri
bagimsiz yonetim kurulu {yeleri arasindan segilir. Komite {iyelerinden en az birinin
denetim/muhasebe ve finans konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olmasi gerekir.
Komite, en az li¢ ayda bir olmak iizere yilda en az dort kere toplanir. Toplant1 ve karar nisab1
Komite iiye toplam sayisinin salt gogunlugudur.

Denetimden Sorumlu Komite’nin gérev ve sorumluluklar1 sunlardir:

e Sirket’in muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz
denetimi ve Sirket’in i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin
gbzetiminin yapilmasi,

e Bagimsiz denetim kurulusunun se¢imi, bagimsiz denetim kurulusundan alinacak
hizmetlerin kapsaminin belirlenmesi, bagimsiz denetim s6zlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim siirecinin bagslatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her
asamadaki ¢alismalarinin gozetimi,

e Bagimsiz denetcinin bagimsizlik kriterleri karsisindaki durumunun ve bagimsiz
denetim kurulusundan alinabilecek ilave hizmetlerin degerlendirilmesi,

e Bagimsiz denetim kurulusu tarafindan Komite’ye iletilen bagimsiz denetim kapsaminda
ulasilacak tespitleri, ortakligin muhasebe politikas1 ve uygulamalariyla ilgili 6nemli
hususlari; bagimsiz denet¢i tarafindan daha 6nce Sirket yonetimine iletilen SPK’nin
muhasebe standartlar1 ile muhasebe ilkeleri cercevesinde alternatif uygulama ve
kamuya agiklama se¢eneklerinin degerlendirilmesi,

e Sirket muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak ortakliga
ulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi,

e Kamuya agiklanacak yillik ve ara donem finansal tablolarin, Sirketin izledigi muhasebe
ilkelerine, gergege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak Sirket’in sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetgilerinin goriislerini alarak, kendi degerlendirmeleriyle
birlikte Yonetim Kurulu’na yazili olarak bildirmek,

e SPK diizenlemeleri ile Komiteye verilen/verilecek olan diger gorevleri yerine getirmek.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin amaci, Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini

tehlikeye diistlirebilecek risklerin erken teshisi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin
Sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen
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risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapilarak
Yonetim Kurulu’na tavsiye ve dnerilerde bulunmaktir.

Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi en az iki iyeden olusur. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
baskani bagimsiz iiyelerden secilir. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’nin iki tiyeden olugmasi
halinde her ikisi, ikiden fazla {iyesinin bulunmasi halinde iiyelerin cogunlugu, icrada goérevli
olmayan Yonetim Kurulu {iyelerinden secilir. Gerektiginde, Yonetim kurulu iiyesi olmayan
konusunda uzman kisiler de komiteye iiye olarak atanabilir. Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi
her iki ayda bir olmak iizere yilda en az alt1 defa toplanir. Toplant1 ve karar nisab1 Komite liye
toplam sayisinin salt cogunlugudur.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin gorev ve sorumluluklar1 sunlardir:

e Sirket’in varligimi, gelismesini ve devaminmi tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken
teshisi, tespit edilen risklerle ilgili 6nlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi ile ilgili
caligmalarin yapilmasi,

e Risk yonetim sistemlerinin etkinliklerinin en az yilda bir kez gdzden geg¢irilmesi,

e SPK diizenlemeleri ve Tiirk Ticaret Kanunu ile Komite’ye verilen/verilecek diger
gorevlerin yerine getirilmesi.

17.4. Thracemmn Kurulun kurumsal yénetim ilkeleri Kkarsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Kurumsal Y&netim Ilkelerine Uyum” baslikli 16. maddesinde
“Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan wuygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’ne uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yonetim kurulu
kararlart gegersiz olup esas sozlesmeye aykiri sayilir. Yonetim kurulunda gorev alacak
bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri konusunda Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun kurumsal
yvonetime iligkin diizenlemelerine uyulur.” hikkmii yer almaktadir.

Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 5’inci maddesi uyarinca paylarinin ilk kez halka arz edilmesi
veya borsada islem gormeye baslamasi i¢in SPK’ya bagvuran ortakliklar, SPK tarafindan
gruplarin belirlenmesine iliskin listenin ilanina kadar iiglincii grupta yer alan ortakliklarin
yiikiimliiliiklerine tabidir. Bu nedenle Sirket, SPK tarafindan yeni liste ilan edilene kadar
ticlincii gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacaktir.

Kurumsal Yonetim Tebligi kapsamindaki s6z konusu yiikiimliliiklere Sirket’in paylarinin
borsada iglem gérmeye baslamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibariyla gerekli
uyumu saglamasi gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket, paylarinin borsada islem gérmeye
baslamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibartyla Kurumsal Yonetim Tebligi’ne uyum
siirecini tamamlamis olacaktir. Sirket, Kurumsal Yonetim Tebligi hiikiimlerine titizlikle
uymaya gayret edecektir.

Kurumsal Y6netim Tebligi ile ongoriilen ilkeler kapsaminda yer alan unsurlardan biri Kar Pay1
Dagitim  Politikasi, Ucretlendirme Politikas1 ve Bagis ve Yardim Politikasi’nin
olusturulmasidir. Sirket TTK, SPKn, II-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi, Kurumsal Yonetim
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Tebligi, esas sozlesme hiikiimleri ve ilgili diger mevzuat uyarinca sdz konusu politikalari
hazirlamistir.

Bu kapsamda, yonetim kurulunun 18.11.2024 tarih ve 2024/32 sayili karar1 ile kar dagitim
politikasi, yonetim kurulunun 18. 11.2024 tarih ve 2024/34 sayili karar1 ile {icretlendirme
politikas1 ve yonetim kurulunun 18.11.2024 tarih ve 2024/35 sayili karar1 ile bagis ve yardim
politikas1 belirlenmis olup, bu politikalar 13.05.2025 tarihli olagan genel kurulda pay
sahiplerince onaylanmistir. Yonetim kurulu tarafindan belirlenen ilgili politikalarin igerigi
asagidaki sekildedir.

Ucretlendirme Politikast
Ucretler, Sirket’in mali durumu g6z 6nilinde bulundurularak belirlenir ve liyakat, calisma siiresi,
tinvan ve yapilan isin 6zelligine gore biitlin calisanlara 6denir.

Ucret yonetimi, her bir pozisyon i¢in oncelikle is degerleri baz almmak suretiyle giiniin
kosullar1 da dikkate alinarak objektif olarak hazirlanan {icret skalasina gére yapilmaktadir.

Yonetim kurulu iiyelerinin tamami ya da bir kismi i¢in gecerli olmak {izere 6denecek iicretler
her yil olagan genel kurul toplantisinda belirlenir. Yonetim Kurulu tiyelerine iicret disinda
verilecek mali haklar konusunda Genel Kurul yetkilidir.

Ucretlendirmede ve almacak iicretin cesit ve miktarinin tespitinde, genel kurulun
belirleyebilecegi kriterler baglaminda yonetim kurulu {iyeleri arasinda farkli uygulamalara
gidilmesi miimkiindiir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin ticretlerine iliskin Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat hitkiimleri saklidir. Bagimsiz Y 6netim Kurulu iiyelerinin ticretlendirilmesinde, iicretin
tiyelerin bagimsizligin1 koruyacak diizeyde olmasina 6zen gosterilmekte olup, hisse senedi
opsiyonlar1 veya Sirket’in performansina dayali 6deme planlari, kar payir o6demesi
yapilmamaktadir.

Icrada gorevli olan Yonetim Kurulu Uyeleri’ne, asagida detaylar1 agiklanan Ust Diizey
Yoneticiler icin belirlenen politika kapsaminda ayrica 6deme yapilabilir. Sirket faaliyetlerine
katki amaciyla belli fonksiyonlar1 yiiriitmekle gorevlendirilen icrada gorevli olan Yonetim
Kurulu Uyeleri’ne, Genel Kurul’da belirlenen iicrete ek olarak “Kurumsal Yénetim Komitesi”
gorlisii cergevesinde ayrica Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen tutarda menfaat saglanabilir.
Yonetim kurulu iiyelerinin sirkete sagladigi katkilar dolayisiyla katlandig: giderler (ulagim,
telefon, sigorta vb. giderleri) Sirket tarafindan karsilanabilir.

Idari sorumlulugu bulunan ydneticilerin iicretleri iki temel unsurdan olusmaktadir. Bunlardan
ilki aylik olarak 6denen baz iicret, ikincisi saglanan ek faydalardir (ara¢ ve akaryakit bedeli,
vb.).
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Baz {icret piyasadaki makroekonomik veriler, Sirketin faaliyette bulundugu sektérde bulunan
benzer sirketlerde ayni diizey yoneticilerin aldiklar iicretler, Sirketin genel {icret politikasi,
Sirketin uzun vadeli hedefleri siirdiiriilen {iretim ve satis faaliyetleri, faaliyetlerin siirdiiriilmesi
icin gerekli bilgi seviyesi ve ¢alisan sayis1 gibi Ol¢iitler dikkate alinarak belirlenir.

Ucretin tiim unsurlari kisiye dzel ve gizli olup sadece galisanin kendisi, yoneticileri ve Sirket
Insan Kaynaklar1 Direktorliigii’niin bilgisi dahilindedir. Calisanin gizlilik konusuna azami 6zen
gostermesi ve bu bilgileri ticilincii kisilerle ve diger Sirket ¢alisanlari ile paylasmamasi esastir.

Kar Dagitim Politikast

Sirketimiz ilke olarak, mevzuat ve finansal imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri, uzun
vadeli stratejimiz, Sirketimizin sermaye gereksinimi, yatirim ve finansman politikalar, ilgili
mevzuatta ger¢eklesen degisiklikler, bor¢luluk, karlilik ve nakit durumu ve ulusal ve kiiresel
ekonomik sartlar da dahil olmak ve bunlarla sinirli olmamak iizere birtakim unsurlar dikkate
aliarak kar dagitimina karar verilir.

Ayrica, Kurumlar Vergisi Kanunun 5. maddesi uyarinca, GYO’larin kurumlar vergisi
istisnasindan faydalanilabilmesi i¢in GYO’larin sahip olduklar1 tasinmazlardan elde ettikleri
kazanglarin en az %>50’sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aymn sonuna kadar kar payr olarak
dagitilmas1 gerekmektedir. Tasinmazlardan elde edilen kazanglar; alim satim kazanglari, kira
gelirleri, tasinmaza dayal1 haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz ingaat
projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan taginmazlardan elde
edilen gelir ve kazanclardir. Sirketimizin kurumlar vergisi istisnasindan istifade edebilmesi igin
yukarida belirtilen kar dagitim sartint da her hesap donemi itibariyla saglama hedefi
bulunmaktadir.

Bu ¢ercevede Sirketimiz, vergi mevzuatina kapsaminda tutulan yasal kayitlarinda yer alan ve
yukarida belirtilen aciklamalarda belirtilen taginmazlardan elde edilen kazanglar kapsamina
giren kazanclarmin en az ylizde 50’sini nakit kar payr sekilde ortaklarma dagitmay1
hedeflemektedir.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin paylar1 oraninda esit olarak dagitilir. Sirketimizde kar payr imtiyazina
sahip pay bulunmamaktadir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 ayrilmadikca; bagka yedek akce ayrilmasina,
ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu tiyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitilmasia karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri icin
belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Kar dagitiminin hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1
izleyen ikinci ayin sonuna kadar (her durumda Genel Kurul toplantisinin yapildigi mali yil
sonuna kadar) tamamlanmas1 hedeflenmekte olup kar dagitim tarihine Genel Kurul karar verir.
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Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Y6netim Kurulu, sermaye piyasast mevzuatina uygun
olarak kar payinin taksitli dagitimina karar verebilir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve sermaye piyasasi
mevzuatina uymak kaydi ile kar pay1 avansi dagitabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin ilgili maddesinde kar dagitimina iliskin esaslara yer verilmektedir.

Isbu kar dagitim politikas1 Sirketiin 2025 yili hesap doneminden itibaren uygulanmak iizere
belirlenmistir.

Bagis ve Yardim Politikast

Sirket tarafindan bagis yapilabilmesi i¢in esas sOzlesmede hiikiim bulunmaktadir. Sirket,
sermaye piyasast mevzuati ve esas sOzlesme hiikmii gercevesinde, kurumsal degerleri ile
uyumlu olarak ve etik kurallar i¢inde hareket ederek kurumsal sosyal sorumluluk anlayisi ile
bagis ve yardim yapabilir.

Sirket’in pay sahiplerinin haklarinin korunmasi esasindan uzaklagilmasina yol agacak bagis ve
yardimlarin yapilmasindan kagmilir. Ancak, sosyal sorumluluk anlayist ¢ergevesinde, basta
SPK’nin ortiilii kazang aktarimi yasagina iliskin diizenlemeleri olmak {izere sermaye piyasast
mevzuat1 hiikiimlerine ve Sirket politika ve uygulamalarina uygun olmak suretiyle, Yonetim
Kurulu tarafindan uygun goriilen bagis ve yardimlar, Sirket ama¢ ve konusunu aksatmayacak
ve Genel Kurul tarafindan ilgili faaliyet yili i¢in belirlenen bagis siiri igerisinde kalacak
sekilde yapilabilir. Her tiirlii tiizel veya gergek kisiye yapilabilecek bagis ve yardimlar nakdi
veya ayni olarak yapilabilir.

Sirket tarafindan yapilacak bagis ve ddemeler, SPK’nin 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina
iligkin diizenlemeleri ¢er¢evesinde igsel bilgi niteligi teskil etmesi halinde kamuya duyurulur.
[lgili dénem iginde yapilan tiim bagis ve yardimlarin tutart hakkinda genel kurul toplantisinda
ayr1 bir giindem maddesi ile ortaklara bilgi verilir.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrag¢cinin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Sirket organlarinin yani sira Yatirrmer Iligkileri Boliimii, basta bilgi alma ve inceleme hakki
olmak tiizere pay sahipligi haklarinin korunmasi ve kullanilmasinin kolaylastirilmasinda etkin
rol oynamaktadir.

Yatirime iliskileri Boliimii tiim ¢alismalarinda elektronik haberlesme ortamlarini ve Sirket’in
internet sitesini kullanmaya 6zen gostererek Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 11/5 maddesindeki
esaslar ¢ercevesinde genel hatlariyla asagidaki faaliyetleri gergeklestirir:

e Pay sahiplerine ve pay sahipleri ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile diger bilgi
ve belgelere iliskin kayitlarin saglikli, giivenli, giincel olarak tutulmasini saglamak,
MKK nezdindeki islemleri yliriitmek
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e Yatirimcilarin Sirket ile ilgili yazili taleplerini Sirket ile ilgili kamuya agiklanmamis
gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak iizere, mevzuat ve Sirket’in kamuyu
aydinlatma politikas1 ¢ercevesinde agik ve net olarak, yiiz yiize veya iletisim araglari
aracilifiyla yanitlamak,

e Genel kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken doklimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, Esas
Sozlesme’ye ve ortakligin diger i¢ diizenlemelerine uygun olarak yapilmasini
saglayacak tedbirleri almak,

e Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus dahil sermaye
piyasast mevzuatindan kaynaklanan ylikiimliiliiklerin yerine getirilmesini gozetmek ve
izlemek, mevzuat geregi yapilan agiklamalarin yani sira kamuoyu ile iletisimin
koordinasyonunu saglamak, yatirimcilarla ve analistlerle goriismeler gergeklestirmek
izere panel, konferans, tanitim ve seminer toplantilarina katilmak.

Isbu Izahname tarihi itibariyla sermaye piyasasi lisanslarina sahip personel istihdam edilmemis
ve yatirimer iligkileri bolimi olusturulmamistir. Kurumsal Yonetim Tebligi cergevesinde
madde 11/6 uyarinca paylarinin ilk defa halka arz edilmesi ve borsada iglem gérmeye baslamasi
icin Kurul’a basvuran ortaklik olarak, yatirimer iligkileri bolimii olusturarak, bu kapsamdaki
yiiklimliiliiklerini, paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren alt1 ay icerisinde
yerine getirmesi gerekmektedir. Sirket, bu dogrultuda en kisa siirede mevzuatta yer alan sartlari
saglayan personel atamasini gergeklestirecektir.

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya donem
sonlar itibariyla personel sayisi, bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyla personelin dagilimi
hakkinda aciklama:

30.09.2025 tarihlerinde sona eren finansal tablo doneminde ve isbu izahname tarihi itibariyla
personel sayis1 agagidaki tabloda yer almaktadir.

PERSONEL SAYISI
Donem Beyaz Yaka Mavi Yaka Toplam
30.09.2025 13 2 15
Mevcut Durum (Izahname tarihi) 12 0 12

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihrac¢inin paylarina yonelik sahip olduklari opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.
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18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢cinin paylarina yonelik sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.3. Personelin ihracciya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Y oktur.
19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. Thraccinin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyla
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve
fazlas1 olan gercek ve tiizel kisiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya
boyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Sirket’in 510.000.000 TL tutarindaki ¢ikarilmis sermayesinin ortaklar arasindaki dagilimina
son genel kurul toplant1 tarihi ve izahname tarihi itibariyla gosteren tabloya asagida yer
verilmektedir.

Zeray GYO’nun Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi
Sermaye Pay1 / Oy Hakki Orani
Ortagin Pay Son Genel Kurul Toplantisi Izahname Tarihi
Adi Soyadi | Grubu 13.05.2025 itibariyla

(TL) (%) (TL) (%)
Zekeriya A* 51.000.000 10 51.000.000 10
Zeray™** B 459.000.000 90 459.000.000 90
TOPLAM 510.000.000 100 510.000.000 100

*4 Grubu paylarin Yénetim Kurulu Uyesi Aday Gésterme Imtiyazi bulunmaktadir.

** Sirket’in tek pay sahibi olan Zekeriya Zeray’a ait paylarin 51.000.000 TL nominal degerli kismi
imtiyazlt A grubu paylardan 459.000.000 TL nominal degerli kismi ise imtiyazsiz B grubu paylardan
olusmaktadur.

Sirket'in sermayesinde dolayli olarak pay sahibi olan herhangi bir gercek veya tiizel kisi
bulunmamaktadir.

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar1 farkhh oy haklarma iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Sirket esas sozlesmesinin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baglhikli 9 'uncu maddesi
uyarinca ““Yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi tantyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka a¢ilma sonrasi hi¢bir sekilde
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yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.” Bu kapsamda
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan gergek kisi
ortagin oyda imtiyaz hakki bulunmamaktadir.

19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Bir
- Payin
Grubu Nama/Hafn iline Imtiyazlarin tiirii Nonz,inal Toplam Sermayeye
Oldugu .. (TL) Orani (%)
Degeri
(TL)
Yonetim Kurulu
A Nama Uyesi Aday 1 51.000.000 10
Gosterme Imtiyazi
B Hamiline Bulunmamaktadir 1 459.000.000 90
TOPLAM 510.000.000 100

Sirket sermayesini temsil eden 51.000.000 TL nominal degerli (A) Grubu paylarin tamam
Zekeriya Zeray’a ait olup, (A) Grubu paylarin sahibine tanidig1 imtiyazlara iliskin detayl bilgi
asagida yer almaktadir.

Esas Sozlesmenin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” bashkli 9. maddesine gore; yonetim
kurulu tyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka a¢ilma sonras1 hicbir sekilde yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Yine ayni maddeye goére sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar cercevesinde, Sirket
faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu
diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina gore iist iiste bes yi1l donem
zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasas1 Kurulu karar ile ortadan kalkar. Halka
arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye
Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiri olarak gerceklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykirili§a ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdiir.

Esas Sozlesmenin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baglikli 14. maddesine gore ise; A grubu
paylarin yoOnetim kurulu iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulunun 5 (bes) iiyeden olusmast durumunda 3 (ii¢) yonetim kurulu iiyesi, 6 (alt1) veya 7
(yedi) iiyeden olusmasi durumunda 4 (dort) yonetim kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B
Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri kisiler arasindan genel kurul tarafindan segilir.
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19.4. Thraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolaylh olarak ihraccimin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihrag¢iy1 kontrol edenlerin adi, soyad, ticaret iinvani,
yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek icin alinan
tedbirler:

SPKn’nun 26’1nc1 maddesi ¢ergcevesinde Sirket’in yonetim kontrolii sahip oldugu A ve B Grubu
paylar ile Sirket’in oy haklarmin %100’iine sahip olan Zekeriya Zeray’a aittir. Halka arz
sonrasinda Zekeriya Zeray’in toplam oy haklar1 icerisindeki oy hakki orani %74,95’e
gerileyecek olsa da Zekeriya Zeray yonetim kontroliinii siirdiirmeye devam edecektir.

Sirket, yonetim hakimiyetinden kaynaklanan giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek igin
TTK, SPK diizenlemeleri ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri ¢ercevesinde hareket edecektir.

Yonetim hakimiyetinin kotiiye kullanilmasini engellemek i¢in esas sdzlesmede 6zel bir hiikiim
bulunmamakla beraber esas sozlesmede yer alan ve asagida verilen hiikiimlerin yonetim
hakimiyetinin kotiiye kullanilmasinin engellenmesine katki saglayacagi diistintilmektedir:
Esas S6zlesme’nin:

(1)  “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14’ilincii maddesine gore yonetim kuruluna
ikiden az olmamak iizere SPK’nin Kurumsal Yénetim Ilkeleri’nde belirtilen yénetim kurulu
tiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar ¢ergevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu
tiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi
ve nitelikleri SPK’nin kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

(1) “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” bashikli 14’lincli maddesi uyarinca; yonetim
kurulunun goérev ve sorumluluklarinin saglikli bir bicimde yerine getirilmesi icin TTK ve
sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev
alanlari, calisma esaslar1 ve hangi liyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi yonetim
kurulu tarafindan belirlenir.

(ii1) “Yonetim Kurulu Toplantilarr” baliklt 15’inci maddesine gore yonetim kurulu iiye tam
sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan tiyelerin ¢ogunlugu ile
alir. Toplantilarda her {iyenin bir oy hakk: vardir.

(iv) “Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum” baslikli 16°’nc1 maddesine goére SPK tarafindan
uygulamas1 zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim Ilkeleri’ne uyulur. Zorunlu ilkelere
uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yonetim kurulu kararlar1 gecersiz olup esas sézlesmeye
aykir1 sayilir. Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayist ve nitelikleri SPK’nin
kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Yapilacak halka arz ve sermaye artirimi sonrasi Sirket paylarinin Borsa’da islem gérmesini
miiteakip, Sirket’in SPK ve Borsa’nin denetimine ve gozetimine tabi olmasi da kontrol giiciiniin
kotiiye kullanilmasini engelleyecek etkenler arasindadir.
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19.5. Thraccimin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Sirket’in yonetim hakimiyetinde degisiklige yol agabilecek bir anlasma bulunmamakla birlikte,
SPKn’nun 28’inci maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde
paylar tizerindeki imtiyazlar Kurul karar1 dogrultusunda kalkarak ydnetim hakimiyetinin
kaybedilmesi de gerceklesebilecektir.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek Kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

20. TLISKIiLI TARAFLAR VE ILISKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyla iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 c¢ercevesinde ayrintili aciklama:

Sirket olagan ticari operasyonlari icerisinde iligkili taraflarla cesitli islemler yapmaktadir. Sirket
hissedarinin sahip oldugu sirketlerle bazi operasyonel ve finansal iligkiler igerisindedir.

Sirket’in iligkili taraf islemleri hakkinda bilgi 30.09.2025 tarihli Bagimsiz Denetim Raporu’nun
21. dipnotunda yer almaktadir.

Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihli finansal tablolarinda iliskili taraf
kapsaminda degerlendirilen ve iglem gergeklestirilen sirket iligski diizeyleri ve 6zet bilgiler
asagidaki tabloda yer almaktadir.

P, . Zeray
Iiskili Taraf Ulke Faaliyet Konusu lliskili Taraf | Para Sermaye GYO'nun
Unvanr/Adi Soyadi Hiskisi Birimi
Ortakhik Pay:
Her tiirlii insaat taahhiit isleri konut is | Zeray GYO
Zeray Makina Miih. el kendi s e ve sl | Zekerya
Insaat. Turz. San. ve | Tiirkiye . ,y TL 50.000.000,00 -
Tic. A.S almak bunlar iizerinde veya Zeray'in
A bagkalarina ait arsa ve araziler sahibi oldugu
tizerinde kat karsil1g1 binalar yapmak sirket
. o Zeray GYO
Zekeriya ZERAY Tiirkiye - Hakim Ortag! - - -
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Mliskili taraflara pesin 6denmis giderler

TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Zeray Makina Miih. Insaat. Turz. San. ve Tic. A.S. [ 388.056.236 | 1.227.240.913 | 2.046.279.937

Toplam 388.056.236 | 1.227.240.913 | 2.046.279.937

Mliskili taraflara olan pesin 6denmis giderler, devralinan projeler ile ilgili olarak devam eden
ingaat taahhiit isleri i¢in verilen avanslardan olusmaktadir. Zeray GYO ve Zeray Insaat
arasindaki ingaat taahhiit s6zlesmelerine istinaden kesilecek hak edisler ile proje halindeki
stoklara devrolacaklardir.

[liskili taraflara diger borclar

TL 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Zekeriya ZERAY 424.494 - -
Toplam 424.494 - -

20.2. Mliskili taraflarla yapilan islerin ihra¢¢cinin net satis hasilati icindeki payr hakkinda
bilgi:

Izahnamede yer verilen finansal tablo donemleri itibariyla iliskili taraflarla yapilan islemlerin
Sirket’in net satislari icinde pay1 bulunmamaktadir.

21. DIGER BILGILER
21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi tamami O6denmis 510.000.000 TL'dir. Sirketin c¢ikarilmisg
sermayesi 1 TL itibari degerde 510.000.000 adet paya ayrilmistir. Sirket’in ¢ikarilmis
sermayesini temsil eden pay gruplari, A grubu nama yazili 51.000.000 adet pay karsilig1
51.000.000 TL’den; B grubu hamiline yazili 459.000.000 adet pay karsiligi 459.000.000
TL’den olugmaktadir.

21.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirket, SPKn hiikiimlerine gore kayitli sermaye sistemini kabul etmis ve SPK’nin 20.08.2024
tarth ve E-12233903-340.02-58806 sayil1 izni ile kayith sermaye sistemine ge¢gmistir. Sirket’in
kayitli sermaye tavani 2.000.000.000 TL olup, her biri 1 (bir) TL itibari degerde 2.000.000.000
(ik1 milyar) adet paya boliinmiistiir.
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21.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla sermayenin
%10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Sirket’in fiili dolasimda olan pay1 yoktur.

Sirket, 12.09.2023 tarihinde Zeray Insaat’tan kismi boliinme suretiyle ve Zekeriya Zeray’in
nakdi sermaye taahhiidii ile 6nce “Zeray Gayrimenkul Anonim Sirketi” iinvani ile Kocaeli
Ticaret Sicili Miidiirliigii’ne 12.09.2023 tarihinde tescil edilerek siiresiz olarak kurulmustur.
Zeray Insaat’in aktifinde yer alan 4 tasinmaz/proje, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19. maddesi,
Maliye Bakanligi’nin (Seri No:1) Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 19.2.2. maddesi ile
Anonim ve Limited Sirketlerin Kism1 Boliinme Islemlerinin Usul ve Esaslariin Diizenlenmesi
Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ilgili diger yasal mevzuat uyarinca ortaklara pay devri modeliyle
kismi boliinme suretiyle kayitli deger lizerinden Sirket’e devredilmek suretiyle boliinmiistiir.
24.11.2023 tarihinde 10965 nolu TTSG’de ilan edildigi lizere Zeray Gayrimenkul’un
150.000.000 TL olan 6denmis sermayesi 100.000.000 TL artirilarak 250.000.000 TL’ye
yiikseltilmistir.

11.01.2024 tarihinde 10998 nolu TTSG’de ilan edildigi iizere Zeray Gayrimenkul’un
250.000.000 TL olan 6denmis sermayesi 260.000.000 TL artirilarak 510.000.000 TL’ye
yiikseltilmis ve nakden oOdenmistir. Sirket’in 510.000.000 TL tutarindaki sermayesinin
45.537.445TL’si Zeray Insaat’m TTK 159 ila 179 uncu maddeleri geregi kismi boliinmesinden
karsilanmis, geriye kalan 464.462.555TL’si ise Zekeriya Zeray tarafindan taahhiit edilip nakden
O0denmistir.

SPK’nin 20.08.2024 tarih ve E-12233903-340.02-58806 say1l1 ve Ticaret Bakanligi’nin Ticaret
Bakanligi’nin 23.08.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00100109013 sayilt iznini takiben
29.08.2024 tarihinde Kocaeli Ticaret Sicili Miudiirligii nezdinde tescil edilen Sirket’in
27.08.2024 tarihli Esas Sozlesme Degisikligine iliskin Olaganiistii Genel Kurul karar ile
Sirket, “Zeray Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Anonim Sirketi” tinvanini alarak gayrimenkul
yatirim ortakligina donligmiistiir.

Yukarida sayilan nakdi sermaye artislari disinda Sirket’te herhangi ayni sermaye artisi s6z konu
degildir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.5. Thrageinin paylarindan, Kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhiklarimin sahip olduklar1 ihra¢¢r paylarimin adedi, defter degeri ve
nominal degeri:

Yoktur.
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21.6. Varanth sermaye piyasas1 araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araclarinin miktar1 ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagsma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araglar1 ve soz konusu opsiyon
hakkinda iligkili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

21.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla yapilan sermaye
artirnmlar1 ve kaynaklan ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar: ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Sirket, isbu Izahname’ye konu finansal tablo dénemleri igerisinde toplamda 2 kere sermaye
artirimi yapmistir.

Tescil TTSG TTSG | Artirnm Tutan Sermaye Yeni
Tarihi Tarihi Sayist (TL) Artiriminin Sermaye
Kaynag (TL)
24.11.2023 | 24.11.2023 10965 100.000.000 Tamami Nakit | 250.000.000
11.01.2024 | 11.01.2024 10998 260.000.000 Tamami Nakit 510.000.000

Sirket, 12.09.2023 tarihinde Zeray insaat’tan kismi béliinme suretiyle ve Zekeriya ZERAY 1n
nakdi sermaye taahhiidii ile 6nce “Zeray Gayrimenkul Anonim Sirketi” tinvani ile Kocaeli
Ticaret Sicili Midirligi’ne 12.09.2023 tarihinde tescil edilerek siiresiz olarak kurulmustur.
Zeray Ingaat’in aktifinde yer alan 4 tasginmaz/proje, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19. maddesi,
Maliye Bakanligi’nin (Sert No:1) Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 19.2.2. maddesi ile
Anonim ve Limited Sirketlerin Kism1 Bsliinme Islemlerinin Usul ve Esaslarmin Diizenlenmesi
Hakkinda Teblig hiikiimleri ve ilgili diger yasal mevzuat uyarinca ortaklara pay devri modeliyle
kismu boliinme suretiyle kayitli deger lizerinden Sirket’e devredilmek suretiyle boliinmiistiir.

24.11.2023 tarihinde 10965 nolu TTSG’de ilan edildigi ilizere Zeray Gayrimenkul’un
150.000.000 TL olan 6denmis sermayesi 100.000.000 TL artirilarak 250.000.000 TL’ye
yiikseltilmistir.

11.01.2024 tarihinde 10998 nolu TTSG’de ilan edildigi iizere Zeray Gayrimenkul’un
250.000.000 TL olan 6denmis sermayesi 260.000.000 TL artirilarak 510.000.000 TL’ye
yiikseltilmis ve nakden odenmistir. Sirket’in 510.000.000 TL tutarindaki sermayesinin
45.537.445TL’si Zeray Ingaat’m TTK 159 ila 179’uncu maddeleri geregi kismi boliinmesinden
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karsilanmig, geriye kalan 464.462.555TL’si ise Zekeriya ZERAY tarafindan taahhiit edilip
nakden 6denmistir.

SPK’nin 20.08.2024 tarih ve E-12233903-340.02-58806 sayil1 ve Ticaret Bakanligi’nin Ticaret
Bakanligi’nin 23.08.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00100109013 sayili iznini takiben
29.08.2024 tarihinde Kocaeli Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilen Sirket’in
27.08.2024 tarihli Esas Sozlesme Degisikligine iliskin Olaganiistii Genel Kurul karari ile
Sirket, “Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” linvanini alarak gayrimenkul
yatirim ortakligina doniismiis ve kayith sermaye sistemine gegmistir. Sirket’in kayith sermaye
tavani 2.000.000 TL olup, her biri 1,00 TL itibari degerde 2.000.000.000 adet paya
bolinmiistiir.

Sermaye Piyasas1t Kurulu’'nca verilen kayitli sermaye tavani izni 2024-2028 yillari (5 yil) igin
gecerlidir. 2028 y1l1 sonunda izin verilen kayitli sermaye tavanina ulagilamamais olsa dahi, 2028
yilindan sonra yonetim kurulunun sermaye artirim karari alabilmesi i¢in; daha dnce izin verilen
tavan ya da yeni bir tavan tutar1 i¢cin Sermaye Piyasas1 Kurulu’ndan izin almak suretiyle genel
kuruldan yeni bir siire i¢in yetki alinmasi zorunludur. S6z konusu yetkinin alinmamast
durumunda Sirket yonetim kurulu karariyla sermaye artirimi yapamaz.

21.9. Ihragemnin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimciya satis
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan
paylarin tutar ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.

21.10. ihraccinin meveut durum itibariyla paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirket paylari mevcut durumda borsada islem gérmemektedir.

21.11. izahnamenin hazirlandig: y1l ve bir 6nceki yilda eger ihrage1 halihazirda halka agik
bir ortaklik ise ihraccinin paylar iizerinde ii¢iincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar: hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.12. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirket’in amag ve konusu, Esas Sozlesme’nin 5. maddesinde yer almakta olup, izahname’nin
21.13 nolu maddesinde 6zetlenmistir.
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Yonetim gorev siiresi, yonetim kurulu toplantilari, Sirket’in temsil ve ilzami Esas S6zlesme’nin
14., 15. ve 18. maddelerinde yer almakta olup isbu Izahname’nin 21.14 no.lu béliimiinde
Ozetlenmistir.

Esas Sozlesme ayrica Sirket’in merkez ve subelerine, pay gruplarina, sermaye artirimlarina
iliskin esaslar1, kar dagitimina iliskin bilgileri, yapilacak ilanlar1 ve kurumsal yonetim ilkelerine
uyumu icermektedir.

Genel kurula iliskin esaslara ise Esas S6zlesme’nin 22-27. maddelerinde ve Izahname’nin 21.17
no.lu maddesinde yer verilmistir. Sirket’in genel kurul ¢alisma esaslarina iliskin yonergesi
07/10/2024 tarih ve 11180 sayilt TTSG’de yayimlanmistir. S6z konusu yonerge genel kurul
toplantisinin agilmasi, toplanti baskanliginin olusturulmasi, giindemin goriilmesine baslamadan
yapilacak islemler, oy kullanma usulii, giindem maddelerinin goriisiilmesi, toplant1 tutanaginin
diizenlenmesi gibi hususlar1 igermektedir.

Sirket, 27/08/2024 tarih ve 2024/19 yo6netim kurulu karari ile Kadikdy 30. Noterligi’nden
15/11/2024 tarihinde onaylanan 44215 yevmiye numarasi ile imza sirkiileri ¢ikarmistir.

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢cinin amac
ve faaliyetleri:

Esas S6zlesme’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” baglikli 5’inci maddesine gore Sirket,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek
amaciyla paylarini ihra¢ etmek tizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka
agik anonim ortakliktir.

21.14. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14’iincii maddesi uyarinca
Sirket’in idaresi, tigiincii kisilere karsi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ercevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (ii¢) yil i¢in secilen TTK ve sermaye
piyasas1 mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz en az 5 (bes) en fazla 7 (yedi) iiyeden olusan bir
yonetim kuruluna aittir.

Yonetim Kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadigi zaman
vekalet etmek iizere bir baskan vekili secer.

Bir tiizel kisi yonetim kuruluna iiye segildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina,
tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve
ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen aciklanir. Tiizel kisi adina yonetim
kurulu toplantilarina katilacak gergek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve
ilan edilir; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir.
Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.
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Yonetim kurulu {iyelerinin ve tlizel kisi adma tescil edilecek gercek kisinin tam ehliyetli
olmalar1 ve TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde belirtilen kosullar1 tasimalar sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler secilmeye
de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasast Kanunu, sirket esas sdzlesmesi, genel kurul kararlart
ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme ile
Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin diginda kalan tiim konularda yonetim
kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna 2’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yonetim
Ilkelerinde belirtilen yénetim kurulu iiyelerinin bagimsizligma iliskin esaslar gercevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda
gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasast Kurulu’nun kurumsal
yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulunun 5 (bes) iiyeden olusmast durumunda 3 (li¢) yonetim kurulu iiyesi, 6 (alt1) veya 7
(yedi) liyeden olugmasi durumunda 4 (dort) yonetim kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B
Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri kisiler arasindan genel kurul tarafindan secilir.

Gorev stiresi sonunda gdrevi biten liyelerin yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir {iyeligin
herhangi bir nedenle bosalmas1 halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasast mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gegici olarak iiye seger ve ilk genel kurulun onayina sunar.
Boylece secilen iiye eski iiyenin siiresini tamamlar.

Yonetim kurulu iiyeleri, glindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya giindemde madde
bulunmasa bile hakli bir sebebin varligi halinde, genel kurul karariyla her zaman goérevden
almabilir.

Y 6netim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi i¢in TTK
ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin
gorev alanlari, ¢alisma esaslar1 ve hangi iiyelerden olusacag: ilgili mevzuata uygun olarak
yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

Esas Sozlesmenin “Yonetim Kurulu Toplantilar” baglikli 15. maddesi uyarinca Yonetim
kurulu, Sirket isleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda, baskan veya baskan vekilinin
cagristyla toplanir. Yonetim kurulu iiyelerinden her biri de baskan veya bagkan vekiline yazili
olarak bagvurup kurulun toplantiya ¢agrilmasini talep edebilir. Bagkan veya bagkan vekili yine
de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa iiyeler de re'sen ¢agri yetkisine sahip olurlar.
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Uyelerden higbiri toplant1 yapilmasi isteminde bulunmadig takdirde, yonetim kurulu kararlari,
kurul iiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptig1, karar seklinde yazilmis 6nerisine, en az tiye
tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onay1 alinmak suretiyle de verilebilir. Ayni 6nerinin tim
yonetim kurulu tiyelerine yapilmis olmasi bu yolla alinacak kararin gegerlilik sartidir.
Onaylarin ayni1 kagitta bulunmasi sart degildir; ancak onay imzalariin bulundugu kagitlarin
tiimiiniin yonetim kurulu karar defterine yapistirilmasi veya kabul edenlerin imzalarini i¢eren
bir karara doniistiiriiliip karar defterine gegirilmesi kararin gegerliligi icin gereklidir.

Yonetim kurulunun toplanti glindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim
kurulu karari ile giindemde degisiklik yapilabilir.

Toplanti yeri Sirket merkezidir. Ancak yonetim kurulu, karar almak sart1 ile bagka bir yerde de
toplanabilir.

Yonetim kurulu iiye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan
tiyelerin cogunlugu ile alir. Toplantilarda her tiyenin bir oy hakki vardir. Yonetim kurulu iiyeleri
birbirlerini temsilen oy veremeyecekleri gibi, toplantilara vekil aracilifiyla da katilamazlar.
Oylar esit oldugu takdirde o konu gelecek toplantiya birakilir. Ikinci toplantida da esitlik olursa
s06z konusu Oneri reddedilmis sayilir. Kararlarin gecerliligi yazilip imza edilmis olmalarina
baglidir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin
altina red gerekgesini yazarak imzalar.

Sirket’in yonetim kurulu toplantisina katilma hakkina sahip olanlar bu toplantilara, TTK nin
1527°nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, T.C. Ticaret Bakanliginin,
“Ticaret Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullar1 Disinda Elektronik Ortamda Yapilacak
Kurullar Hakkinda Tebligi” hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin bu toplantilara elektronik
ortamda katilmalarina ve oy vermelerine imkan tantyacak Elektronik Toplant1 Sistemini
kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak
toplantilarda sirket esas sdzlesmesinin bu hiikmii uyarinca kurulmus olan sistem lizerinden veya
destek hizmeti alinacak sistem tizerinden hak sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarini
ilgili Bakanlik Tebligi hiikiimlerinde belirtilen ¢ercevede kullanabilmesi saglanir.

Yonetim kurulunun elektronik ortamda yapildigi héllerde bu esas soézlesmede Ongoriilen
toplant ile karar nisaplarina iligkin hiikiimler aynen uygulanir.

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Yonetim, Temsil ve Ilzami” baslikli 18. maddesi uyarinca
“Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve disariya karsi temsil ve ilzam olunur. Yonetim
kurulu, TTK, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine
verilen gorevleri ifa eder.

Yonetim kurulu diizenleyecegi bir i¢ yonerge ile, yonetimi, kismen veya tamamen bir veya
birkag¢ yonetim kurulu iiyesine veya {igiincii kisiye devretmeye yetkilidir. Bu i¢ yonerge sirketin
yonetimini diizenler; bunun i¢in gerekli olan gorevleri, tanimlar, yerlerini gosterir, 6zellikle
kimin kime bagli ve bilgi sunmakla yiikiimlii oldugunu belirler. Y6netim kurulu, istem iizerine
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pay sahiplerini ve korunmaya deger menfaatlerini ikna edici bir bigimde ortaya koyan
alacaklilari, bu i¢ yonerge hakkinda, yazili olarak bilgilendirir.
Y 6netim, devredilmedigi takdirde, yonetim kurulunun tiim iiyelerine aittir.

Temsil yetkisi ¢ift imza ile kullanilmak iizere yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu, temsil
yetkisini bir veya daha fazla murahhas iiyeye veya midiir olarak iiciincii kisilere devredebilir.
En az bir yonetim kurulu liyesinin temsil yetkisini haiz olmas1 sarttir.

Yonetim kurulu gorev siiresini asan sozlesmeler akdedebilir.

Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii s6zlesme, bono,
cek ve benzeri tiim evrakin gegerli olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket {invani altina atilmis ve
Sirket'i ilzama yetkili kisinin/kisilerin imzasini tasimasi gereklidir. Sirket’i temsil ve ilzama
yetkili kisiler ve bunlarin ne sekilde imza edecekleri yonetim kurulu tarafindan tespit edilerek,
tescil ve ilan edilir.

Sirket tarafindan Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
18/11/2024 tarihli ve 2024/33 sayili Yonetim Kurulu karari ile kurulmustur. Ayni yonetim
kurulu toplantisinda, Sirket biinyesinde halihazirda kurulu bir Yatirimer liskileri Boliimii’niin
mevcut olmamasi nedeniyle, Kurumsal Yonetim Komitesi’nin séz konusu boliimiin
kurulmasini miiteakip olusturulmasina, mevzuat uyarinca ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve
Ucret Komitesi olusturulmasina gerek bulunmadigindan bu komitelerin gorevlerinin Kurumsal
Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmesine karar verilmistir.

Komite iiyelerine dair bilgiler asagida yer almaktadir.

Komite Adi Baskan Uye
Denetimden Sorumlu Komite Ahmet Yigit Ergiin Giiltekin
Riskin Erken Saptanmasi et 1 Ahmet Yigit
Komitesi Ergiin Giltekin Stiheda Turoglu

Komitelerin gérev tanimlar1 ve ¢alisma esaslarina iligkin bilgiler isbu izahname boliim 17.3°te
yer almaktadir.

21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi:

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8’inci maddesi uyarinca, Sirket'in ¢ikarilmis
sermayesi tamami 6denmis 510.000.000 TL'dir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 1 TL itibari
degerde 510.000.000 adet paya ayrilmistir. Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A
grubu nama yazili1 51.000.000 adet pay karsilig1 51.000.000 TL’den; B grubu hamiline yazil
459.000.000 adet pay karsiligr 459.000.000 TL’den olusmaktadir. A grubu paylar nama, B
grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin devri kisitlanamaz.
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Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar c¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkini1 kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timi B Grubu olarak ¢ikarilir.

Esas Sézlesmenin “Imtiyaz Tantyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesine gore; yonetim
kurulu tyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonras1 higbir sekilde yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Yine aym1 maddeye goOre sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar cercevesinde, Sirket
faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu
diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina gore iist iiste bes yi1l donem
zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasas1 Kurulu karar ile ortadan kalkar. Halka
arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye
Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarin halka arzindan sonraki déonemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gerceklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

Esas Sozlesmenin “Y6netim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14. maddesine gore ise; A grubu
paylarin yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulunun 5 (bes) liyeden olusmasi durumunda 3 (ii¢) yonetim kurulu iiyesi, 7 (yedi) tiyeden
olugsmas1 durumunda 4 (dort) yonetim kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri kisiler arasindan genel kurul tarafindan secilir.

21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Esas Soézlesmenin “Imtiyaz Tantyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesine gdre Yonetim
kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka acgilma sonrasi higbir sekilde yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasast mevzuatindaki esaslar ¢ercevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu
kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanmis finansal tablolarina gore iist {iste bes yil donem zarar1 etmesi halinde imtiyazli
paylar Sermaye Piyasas1 Kurulu karari ile ortadan kalkar.

Halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri
Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise,
yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye
Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdiir.
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21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasimna iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullar1 hakkinda bilgi:

Esas Sozlesme’nin “Genel Kurul Toplantilar1” baslikli 22. maddesi uyarinca Genel kurullar
olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan itibaren ii¢ ay
icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim kurulunun
yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin oranlarinin
belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralari ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli
goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agrilabilir. Tasfiye
memurlar1 da gorevleri ile ilgili konular i¢in, genel kurulu toplantiya c¢agirabilirler. Yonetim
kurulunun devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olusmasina imkan bulunmamasi
veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya ¢agirabilir.

TTK’nin 411 ve 416’nc1 maddesi hiikiimleri saklidir. Yonetim kurulu, genel kurulun ¢alisma
esas ve usullerine iliskin kurallar1 icermek amaciyla ve asgari olarak T.C. Ticaret Bakanligi
tarafindan belirlenmis olan unsurlar1 icermek suretiyle; toplanti yerine giris ve hazirliklar,
toplantinin acilmasi, toplanti baskanliginin olusturulmasi, toplanti baskanliginin goérev ve
yetkileri, giindemin goriisiilmesine gecilmeden once yapilacak islemler, giindem ve giindem
maddelerinin goriisilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy kullanma usulii, toplanti
tutanaginin diizenlenmesi, toplant1 sonunda yapilacak iglemler, toplantiya elektronik ortamda
katilma, Bakanlik temsilcisinin katilimi ve genel kurul toplantisina iliskin belgeler, i¢
Yonergede ongoriilmemis durumlar, i¢c Yonergenin kabulii ve degisiklikler hususlarini igeren
bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil
ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olagantistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve
bu esas sozlesmede yazili hiikkiimlere gore toplanir ve gerekli kararlar1 alir. Olaganiistii genel
kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur. Yonetim kurulu hazir bulunanlar
listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca
Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahipleri ¢izelgesi’ne gore hazirlar. Genel
kurul toplantilarinda her pay sahibinin en az bir oy hakki vardir. Olagan ve olaganiistii genel
kurul toplant1 ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasast Kanunu ile ilgili diger mevzuat
hiikiimlerine tabidir.

Esas Sozlesme’nin “Genel Kurul Toplantisina Elektronik Ortamda Katilim” bashikli 23.
maddesi uyarinca Sirketin genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu
toplantilara, TTK’nin 1527°nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket,
Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Y®&netmelik
hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina elektronik ortamda
katilmalarina, goriis agiklamalarina, oneride bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan
tantyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus
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sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda esas
sozlesmenin bu hikmii uyarinca, kurulmus olan sistem {iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, anilan Ydnetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarin1 kullanabilmesi saglanir.
Sirket genel kuruluna elektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan
saglanan elektronik ortam tlizerinden gerceklestirilir.

Esas Sozlesme’nin “Toplant1 Yeri ve Genel Kurula Cagr1” baslikli 24. maddesi uyarinca Genel
Kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde ya da
sirket merkezinin bulundugu miilki idare birimi sinirlar1 disindaki baska bir yerde toplanir.
Genel kurul toplantiya, sirketin internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agri, ilan ve toplant1 gilinleri
hari¢ olmak iizere, toplanti tarihinden en az ii¢ hafta 6nce yapilir. Genel kurula ¢agrinin sekli
ile ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuati, genel kurula katilacak hak sahipleri ile ilgili olarak
ise TTK’nin 415’inci maddesi uygulanir.

Esas Sézlesme’nin “Toplantida ilgili Bakanlik Temsilcisinin Bulunmas1” baslikli 25. maddesi
uyarinca Genel kurul toplantilarinda ilgili Bakanlik temsilcilerinin katilimi1 hakkinda TTK’ nin
407°nci maddesinin {igiincii fikrast hiitkmii uygulanir.

Esas Sozlesme’nin “Temsilci Tayini” baslikli 26. maddesi uyarinca pay sahibi, paylarindan
dogan haklarin1 kullanmak i¢in, genel kurula kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya
olmayan bir kisiyi de Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili mevzuat diizenlemeleri ¢ergevesinde
temsilci olarak genel kurula yollayabilir. Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri sakli kalmak kaydiyla, Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden fazla
sahibi varsa i¢lerinden biri veya iiglincii bir kisi temsilci olarak atanabilir. Katilma haklarimni
temsilci olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata aykirilik oyu gegersiz
kilmaz.

Esas Sozlesme’nin “Oylarin Kullanilma Sekli” basliklt 27. maddesi uyarinca Genel kurul
toplantilarinda oylar, yonetim kurulu tarafindan T.C. Ticaret Bakanlig1 diizenlemelerine uygun
olarak hazirlanacak i¢ yonergeye gore verilir. Toplantiya fiziken katilmayan pay sahipleri
oylarini elektronik ortamda yapilan genel kurul toplantilarina iliskin mevzuat hiikiimlerine gore
kullanirlar.

Esas Sozlesme’nin “Ilanlar” baglikli 28. maddesi uyarinca Genel Kurul toplant: ilan1, mevzuat
ile ongoriilen usullerin yami sira, miimkiin olan en fazla pay sahibine ulagsmay1 saglayacak,
elektronik haberlesme dahil, her tiirlii iletisim vasitasi ile genel kurul toplant: tarihinden asgari
ti¢ hafta 6nce yapilir.
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21.18. Thraccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Esas Sozlesme’nin 9. maddesi uyarinca; Sirket paylarmin halka arzdan sonraki dénemde,
yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK iznine
tabidir.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:
Pay devirleri SPKn ve TTK’nin ilgili hiikiimlerine ¢ercevesinde yapilacaktir.

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8. maddesi uyarinca; A grubu paylar nama, B
grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin devri kisitlanamaz.

Esas Sozlesme’nin “Imtiyaz Tantyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi uyarinca; Halka
arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye
Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gerceklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.20. Sermayenin artirlmasma ve azaltilmasma iliskin esas sozlesmede oOngoriilen

kosullarin yasanin gerektirdig¢inden daha agir olmasi halinde séz konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur. Ancak GYO Tebligi madde 9/4 uyarinca ayni sermaye artirimi karari sadece genel
kurulda almabilir.

22. ONEMLI SOZLESMELER

Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ile Edim
Yiikiimliiliiklerinin Devri Sozlesmeleri

Sirket’in portfdyiinde yer alan bazi projelere iliskin olarak Zeray Insaat ile arsa sahipleri
arasinda taginmaz satig vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi imzalanmistir. Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortakligina doniismesi akabinde Zeray Insaat’in ilgili arsa pay1 karsilig
ingaat s6zlesmelerindeki hak ve yiikiimliiliikleri Sirket ile Zeray Insaat arasinda imzalanan edim
yukiimliliiklerinin devri s6zlesmeleri ile Sirket’e devredilmistir.

e Country Akmese Projesi
Kocaeli ili, Izmit Ilgesi, 123 ada 145 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray Ingaat ile
arsa sahipleri arasinda noterde 01/02/2023 tarih ve 002590 yevmiye no.lu Diizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi imzalanmustir. Arsa sahipleri,
08.12.2023 tarithinde noterden verdikleri muvafakatname ile ilgili sézlesmenin tiim maddeleri
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ve hisse oranlar1 gegerli kalmak kaydiyla Zeray Makina’nin isbu sdzlesmeden dogan her tiirlii
hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliiklerinin Sirket’e devredilmesini kabul etmistir. Bunu
takiben, Sirket ve Zeray Insaat arasinda noterde 09/12/2023 tarih ve 28969 yevmiye no.lu
Diizenleme Seklinde Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmustir.

e Next Capital Projesi

Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi, 48341 ada, 4 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin arsa
sahipleri ile Zeray Insaat arasinda farkli tarihlerde noterde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis
Vaadi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi imzalanmistir.  Arsa sahipleri, 01/12/2023
tarihinde noterden verdikleri muvafakatname ile ilgili sdzlesmenin tim maddeleri ve hisse
oranlar1 gecgerli kalmak kaydiyla Zeray Makina’nin isbu sézlesmeden dogan her tiirlii hak,
alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliiklerinin Sirket’e devredilmesini kabul etmistir. Bunu takiben,
Sirket ve Zeray Insaat arasinda noterde 09/12/2023 tarih ve 28973 yevmiye no.lu Diizenleme
Seklinde Edim Yiikiimliiliikklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmaistir.

e Miracle Garden Projesi

Kocaeli ili, Basiskele ilgesi, 794 ada, 6 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray insaat
ile arsa sahibi arasinda noterde 19/09/2022 tarih ve 0023029 yevmiye no.lu Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi imzalanmustir. isbu
sO6zlesme noterde 20.05.2023 tarih ve 12841 yevmiye no.lu tadil sdzlesmesi ile tadil edilmistir.
Arsa sahibi, 08/12/2023 tarihinde noterden verdikleri muvafakatname ile ilgili sozlesmenin tim
maddeleri ve hisse oranlar1 gegerli kalmak kaydiyla Zeray Makina’nin isbu sézlesmeden dogan
her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliiklerinin Sirket’e devredilmesini kabul etmistir.
Bunu takiben, Sirket ve Zeray Insaat arasinda noterde 09/12/2023 tarih ve 28971 yevmiye no.lu
Diizenleme Seklinde Edim Yiikiimliiliikklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmuistir.

e Dilasa Orman Projesi

Kocaeli Ili, Basiskele Ilgesi, 1080 ada, 15 parsel iizerinde yer alan tasimnmaza iliskin arsa
sahipleri ile Zeray Insaat arasinda farkli tarihlerde noterde Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi imzalanmustir. Isbu s6zlesme farkl tarihlerde
noterde yapilan tadil sozlesmesi ile tadil edilmistir. Arsa sahipleri, 08.12.2023 tarihinde
noterden verdikleri muvafakatname ile ilgili s6zlesmenin tiim maddeleri ve hisse oranlari
gecerli kalmak kaydiyla Zeray Makina’nin igbu sézlesmeden dogan her tiirlii hak, alacak, borg
ve edim yiikiimliiliikklerinin Sirket’e devredilmesini kabul etmistir. Bunu takiben Sirket ve
Zeray Ingaat arasinda noterde 09/12/2023 tarih ve 28975 yevmiye no.lu Diizenleme Seklinde
Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmistir.

e Esil Kartepe Projesi
Kocaeli Ili, Kartepe ilgesi, 637 ada, 22 parsel iizerinde yer alan tasinmaz Zeray Insaat’mn
boliinmesi suretiyle Sirket’in portfdyiine dahil olmustur. Sirket ile Zeray Ingaat arasinda adi
yazili olarak 16.10.2023 tarihinde Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmustir.
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e Mahal Kartepe Projesi
Kocaeli 1li, Kartepe Ilgesi,322 ada, 10 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray insaat
ile arsa sahipleri arasinda farkli tarihlerde noterde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Sirket ile Zeray Insaat arasinda
01.10.2023 tarihinde Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmustir.

e Future Deluxe City Projesi
Ankara li, Etimesgut Ilcesi, 48342 ada, 5 parsel iizerinde yer alan tasimnmaza iliskin Zeray
Insaat ile arsa sahipleri arasinda noterde 29.12.2020 tarih 42566 yevmiye numarali Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Isbu
sozlesme 05.08.2022 tarih 27856 yevmiye no.lu tadil s6zlesmesi ile tadil edilmistir. Sirket ile
Zeray Insaat arasinda 01.10.2023 tarihinde Edim Yiikiimliiliklerinin Devri Sozlesmesi
imzalanmistir.

e Harmony Projesi
Kocaeli ili, Kartepe ilgesi ,677 ada,3 parsel iizerinde yer alan tasinmaz Zeray Insaat’in
boliinmesi suretiyle Sirket’in portfdyiine dahil olmustur. Sirket ile Zeray Insaat arasinda
16.10.2023 tarihinde Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmugtir.

e Dora Hill Projesi
Kocaeli ili, Izmit ilgesi, 215 ada, 10 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray Insaat ile
arsa sahibi arasinda noterde 11/06/2021 tarih ve 11599 yevmiye no.lu Diizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Isbu sdzlesme
09.02.2023 tarih 03579 yevmiye no.lu tadil sdzlesmesi ile tadil edilmistir. Isbu tasinmaz Zeray
Insaat’in béliinmesi suretiyle Sirket’in portfdyiine dahil olmus olup Sirket s6z konusu tasinmaz
satig vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi haline gelmistir. Sirket ile Zeray
Insaat arasinda 16.10.2023 tarihinde Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmistir.

e (Gazania Life 1 Projesi
Kocaeli Ili, Izmit Ilgesi, 146 ada, 11 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray insaat ile
arsa sahipleri arasinda farkli tarihlerde noterde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi imzalanmistir. Isbu sdzlesme farkl tarihlerde noterde
yapilan tadil sdzlesmesi ile tadil edilmistir. Sirket ile Zeray Insaat arasinda 27/08/2024 tarihinde
Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri S6zlesmesi imzalanmaistir.

e (Gazania Life 2 Projesi
Kocaeli ili, Izmit Tlgesi, 151 ada 12 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray Insaat ile
arsa sahipleri arasinda farkl: tarihlerde noterde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi imzalanmistir isbu s6zlesme farkli tarihlerde noterde
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yapilan tadil sézlesmesi ile tadil edilmistir. Sirket ile Zeray Insaat arasinda 27/08/2024 tarihinde
Edim Yiikiimliiliiklerinin Devri Sozlesmesi imzalanmaistir.

e Residence Projesi
Kocaeli ili, Izmit ilgesi, 204 ada, 3 parsel iizerinde yer alan tasinmaza iliskin Zeray Insaat ile
arsa sahipleri arasinda farkl tarihlerde noterde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi imzalanmistir. Isbu sdzlesme farkli tarihlerde noterde
yapilan tadil sézlesmesi ile tadil edilmistir.

insaat Sozlesmeleri

e Residence Projesi

Kocaeli ili, Izmit ilcesi, 204 ada, 3 parsel iizerinde yer alan tasinmazin iizerinde yapilacak
insaata iligkin olarak Sirket ile Zeray Insaat arasinda 07.10.2024 tarihinde insaat s6zlesmesi
imzalanmistir.

e Country Akmese Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 16.10.2023 tarihinde insaat sdzlesmesi imzalanmistir.
e Dilasa Orman Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 16.10.2023 tarihinde insaat sézlesmesi imzalanmistir.
e Dora Hill Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 16.10.2023 tarihinde insaat sdzlesmesi imzalanmistir.
e FEsil Kartepe Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 16.10.2023 tarihinde insaat sézlesmesi imzalanmistir.
e Future Deluxe City Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 01.11.2024 tarihinde insaat s6zlesmesi imzalanmistr.
e Gazania Life 1 Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 07.10.2024 tarihinde insaat sézlesmesi imzalanmistir.
e (azania Life 2 Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 07.10.2024 tarihinde insaat s6zlesmesi imzalanmistr.
e Harmony Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda16.10.2023 tarihinde insaat sdzlesmesi imzalanmustir.
e Mabhal Kartepe Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 16.10.2023 tarihinde insaat s6zlesmesi imzalanmistir.
e Miracle Garden Projesi

Sirket ile Zeray Insaat arasinda 01.11.2024 tarihinde insaat sdzlesmesi imzalanmistir.
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e Next Capital Projesi
Sirket ile Zeray Insaat arasinda 01.11.2024 tarihinde insaat sézlesmesi imzalanmistir.
Kira Sozlesmeleri

Sirket (“Kirac1”) ile Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm San. ve Tic. A.S (Kiraya Veren”)
arasinda 16.11.2023 tarihinde Sirket’in genel merkezi olan Giiltepe Mah. Miralay Miimtaz Cad.
No:1 izmit/Kocaeli’nde yer alan tasmnmazin kiras1 igin Kira Sézlesmesi imzalanmustir.

Sirket (“Kirac1”) ile Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm San. ve Tic. A.S (Kiraya Veren”)
arasinda 01/12/2024 tarihli, Sirketin merkez subesi olan Kiiciikbakkalkdy Mah. Senlik Sok.
No:3/1 Atasehir/Istanbul’da yer alan tasinmazin kirasi i¢in Kira Sézlesmesi imzalanmistir.

Gavrimenkul Satis ve Kiralama Aracilik Sozlesmesi

Sirket ile Zeray Makina Miihendislik Insaat Turizm San. ve Tic. A.S. arasinda 02.11.2024
tarthinde Harmony City, Gazania Life 1, Gazania Life 2, Residence, Miracle Garden ve Next
Capital projelerine iliskin gayrimenkul satis ve kiralama aracilik s6zlesmesi imzalanmastir.

Damismanhk ve Hizmet Sozlesmeleri

Halka Arza Aracilik ve Yetkilendirme Sozlesmesi

Sirket, Sirket’in tek ortagi olan Zekeriya Zeray, Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. ve
Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. arasinda 18 Kasim 2024 tarihinde Halka Arza Aracilik
ve Yetkilendirme Sozlesmesi imzalanmustir. Isbu s6zlesme ile Sirket paylarinin halka arz islemi
ili ilgili olarak araci kurumlarin miinhasiran ve tam yetkili olarak hareket etmelerine iligskindir.
Ayrica isbu sozlesme taraflarin s6z konusu aract kurumlarin liderliginde kurulacak
konsorsiyumun diger iiyeleri ile bir Aracilik ve Konsorsiyum Sozlesmesi yapma vaatlerini imza
altina almak amaciyla imzalanmstir.

Hukuki Damismanlhik Hizmet Sozlesmesi

Sirket ve Gago Tirkmen Avukathigr arasinda Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligina
dontistimii ile ilgili hukuki danigmalik saglanmasi ile halka arz kapsaminda basvuru dosyasinin
hazirlanmasi, taslak izahnamenin hazirlanmasina destek olunmasi, bagimsiz hukukcu
raporunun hazirlanmast amaciyla 19.10.2023 tarihinde Hukuki Danmismanlik Hizmet
S6zlesmesi imzalanmistir.

Bagimsiz Denetim Sozlesmesi

Sirket ile A1 Bagimsiz Denetim A.S. arasinda 31.12.2024 tarihli finansal tablo dipnotlarinin
denetimi ve finansal tablolar hakkinda goriis verilmesi ve bagimsiz denetim raporunun
hazirlanmas1 amaciyla 23.09.2024 tarihinde Bagimsiz Denetim S6zlesmesi imzalanmustir.

Ozel Bagimsiz Denetim Sozlesmesi

Sirket ile A1 Bagimsiz Denetim A.S. arasinda 30.09.2024 tarihli finansal tablo dipnotlarinin
denetimi ve finansal tablolar hakkinda goriis verilmesi ve 6zel bagimsiz denetim raporunun
hazirlanmasi amaciyla 23.09.2024 tarihinde Ozel Bagimsiz Denetim Sézlesmesi imzalanmustir.
Sirket ile A1 Bagimsiz Denetim A.S. arasinda 31.03.2025 tarihli finansal tablo dipnotlarinin
denetimi ve finansal tablolar hakkinda goriis verilmesi ve bagimsiz denetim raporunun
hazirlanmas1 amaciyla 04.04.2025 tarihinde Ozel Bagimsiz Denetim Sdzlesmesi imzalanmustir.
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Sirket ile A1 Bagimsiz Denetim A.S. arasinda 30.09.2025 tarihli finansal tablo dipnotlarinin
denetimi ve finansal tablolar hakkinda goriis verilmesi ve bagimsiz denetim raporunun
hazirlanmas1 amaciyla 10.08.2025 tarihinde Ozel Bagimsiz Denetim Sozlesmesi imzalanmustir

Degerleme Hizmet Sozlesmesi

Sirket ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. arasinda Sirket’in
portfoylinde yer alan taginmazlarin deger tespitine yonelik 13.09.024 tarihinde Degerleme
Hizmet S6zlesmesi imzalanmistir.

Sirket ile RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. arasinda Sirket’in portfoyiinde yer alan
tasinmazlarin deger tespitine yonelik 30.01.2025 tarihinde Degerleme Hizmet S6zlesmesi
imzalanmistir.

Genel Kredi Sozlesmeleri

Sirket’in taraf oldugu genel kredi s6zlesmeleri bankalar tarafindan standart formatta hazirlanan
genel kredi sozlesmeleri olup; genel islem kosullar1 icermektedir. Bu nedenle, Sirket’in
bankalarla imzaladig1 genel kredi sdzlesmeleri Sirket’in finansal durumunun olumsuz yonde
degismesi, Sirket tarafindan l¢iincii kisiler lehine kefalet ve garantiler verilmesi, Sirket’in
malvarlig1 iizerinde 6nemli Olcilide tasarruflarda bulunulmasi ve takyidatlar yaratilmasi gibi
hallerde tiim kredileri muaccel hale getirme, herhangi bir temerrtit halinde tek tarafli feshedilme
gibi bankalar lehine genis hak ve yetkiler taniyan hiikiimler icermektedir. S6z konusu genel
kredi s6zlesmelerinin bir bolimii ¢esitli miiteselsil kefaletlerle teminat altina alinmistir.

Ayrica, s0z konusu genel kredi sozlesmelerinde Sirket paylarinda meydan gelen 6nemli
degisiklikler gibi durumlarda bankaya bildirim yapilmasi, bu durumun muacceliyet sebebi
oldugu seklinde hiikiimler yer almaktadir.

23. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

23.1. ihraccimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar: uyarinca hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlar::

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde
denetime tabi tutulan ve Izahname’de yer almasi gereken 31.12.2023, 31.12.2024 ve
30.09.2025 tarihlerinde sona eren finansal donemler i¢in hazirlanmis olan mali tablolar ve
bunlara iliskin 6zel bagimsiz denetim raporlar1 isbu izahname’nin 3 numarali ekinde yer
almaktadir.

23.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren Kkuruluslarin iinvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:
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Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla SPK’nin 13.06.2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarina uygun olarak hazirlanan finansal tablolar1 ve dipnotlari A1 Bagimsiz Denetim
A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili tiim hesap donemleri i¢in bagimsiz denetci goriisii olarak
olumlu goriis bildiren rapor diizenlenmistir.

Izahname’de yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi gergeklestiren
kuruluglarin {invanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bas

denet¢i degismemistir.

Bagimsiz denetim kurulusuna iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

A1l Bagimsiz Denetim A.S.
Sorumlu Ortak Bas Denetci Giirol GUNDOGAN
Uyesi Oldugu Meslek Kurulusu YMM Odast
Adres Kizilay Mah. Necatibey Cad. Giinay Apt.
No:25 I¢ Kap1 No:13 Cankaya- ANKARA

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢¢inin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(iiretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Yoktur.
23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.
23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

23.6. Ihraccinin esas sozlesmesi ile kamuya agikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay1 dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri
itibariyla kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Karin Dagitimi ve Yedek Akgeler” bagliklt 31’inci maddesi
uyarinca kar pay1 dagitim esaslar1 asagidaki sekilde belirlenmistir.

Sirket’in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif

amortisman gibi sirket¢e ddenmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisiligi
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tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangcoda
goriilen donem kari, varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra, sirasiyla asagida
gosterilen sekilde tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akge
a) %5°1 kanuni yedek akceye ayrilir.

Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa yil i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
TTK ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinin, yonetim kurulu tiyeleri
ile memur, miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaclarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki
kisi ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

Ikinci Temettii

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya TTK nin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.
Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlagtirilmis olan kisimdan,
O0denmis sermayenin %5°i oraninda kar payr diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK’nin 519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmas1 gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas s6zlesmede pay sahipleri
icin belirlenen kar pay1 nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagitilmadikca; baska yedek
akc¢e ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina, yonetim kurulu tiyeleri ile memur, miistahdem
ve ig¢cilere, ¢esitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar pay1
dagitilmasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasast Kurulu'nun
konuya iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi {izerine genel kurul
tarafindan kararlagtirilir. Bu esas sozlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri
alinmaz.

Genel Kurul, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat ¢ercevesinde pay
sahiplerine kar payr avanst dagitilmasina karar verebilir. Kar payr avansi tutarinin
hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulur.

Sirket yonetim kurulu tarafindan 18.11.2024 tarihli 2024/32 sayili karar ile Sirket’in kar dagitim
politikas1 belirlenmis olup, soz konusu politika yapilacak 13.05.2025 tarihli genel kurul
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toplantisinda onaylanmustir. Kar Dagitim Politikasi’nin Kar Dagitim ilkeleri baslikli maddesi
asagida yer almaktadir:

“Sirket ilke olarak, mevzuat ve finansal imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri, uzun
vadeli stratejimiz, Sirketimizin sermaye gereksinimi, yatirim ve finansman politikalari, ilgili
mevzuatta gerc¢eklesen degisiklikler, bor¢luluk, karlilik ve nakit durumu ve ulusal ve kiiresel
ekonomik sartlar da dahil olmak ve bunlarla sinirlt olmamak tizere birtakim unsurlar dikkate
alinarak kar dagitimina karar verilir.

Ayrica, Kurumlar Vergisi Kanunun 5. maddesi uyarinca, GYOlarin kurumlar vergisi
istisnasindan faydalanilabilmesi icin GYOlarin sahip olduklar: tasinmazlardan elde ettikleri
kazanglarin en az %50 ’sinin, elde edildigi hesap donemine iligkin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payi olarak
dagitilmasi gerekmektedir. Tasinmazlardan elde edilen kazanglar; alim satim kazanglari, kira
gelirleri, tasinmaza dayall haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz insaat
projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan tasinmazlardan elde
edilen gelir ve kazanc¢lardir. Sirketimizin kurumlar vergisi istisnasindan istifade edebilmesi igin
vukarida belirtilen kdr dagitim sartini da her hesap donemi itibariyla saglama hedefi
bulunmaktadir.

Bu ¢ergevede Sirketimiz, vergi mevzuatina kapsaminda tutulan yasal kayitlarinda yer alan ve
yvukarida belirtilen agiklamalarda belirtilen tasinmazilardan elde edilen kazanclar kapsamina

giren kazanglarimin en az yiizde 50’sini nakit kar payi sekilde ortaklarina dagitmayt
hedeflemektedir.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin paylari oraminda esit olarak dagitilir. Sirketimizde kar payt imtiyazina
sahip pay bulunmamaktadir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri icin belirlenen kar payr ayrilmadikca; baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu tiyelerine, ortakilik ¢calisanlarina
ve pay sahibi disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay
sahipleri i¢in belirlenen kar payt nakden odenmedikce bu kisilere kdardan pay dagitilamaz.

Kar dagitiminin hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken
ayt izleyen ikinci ayin sonuna kadar (her durumda Genel Kurul toplantisinin yapildigi mali yil
sonuna kadar) tamamlanmasi hedeflenmekte olup kar dagitim tarihine Genel Kurul karar verir.
Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yonetim Kurulu, sermaye piyasast mevzuatina uygun
olarak kar payimin taksitli dagitimina karar verebilir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve sermaye piyasasi
mevzuatina uymak kaydi ile kar payr avansi dagitabilir.

Sirketimiz Esas Sozlegmesi’nin ilgili maddesinde kar dagitimina iliskin esaslara yer
verilmektedir.
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Isbu kar dagitim politikas: Sirketimizin 2025 yili hesap doneminden itibaren uygulanmak iizere
belirlenmistir.”

23.7. Son 12 ayda ihraccinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Son 12 ayda Sirket’in finansal durumu veya karlilig1 lizerinde onemli etkisi olmus davalar,
hukuki takibatlar ve tahkim islemleri gibi her tiirlii uyusmazlik, Sirket’in bilgisi dahilinde olan,
heniiz agilmamis, ancak agilabilecek davalar dahil olmak iizere 6zet bilgiye asagida yer

verilmigtir.
Thracci Tarafindan Yapilan Takipler
Borglu Icra Dairesi . .
?:i::}kh Taraf Takip Tarihi g:k:f:l a8 RISI({T]Stan Gelinen Asama
Taraf Dosya No / Y1l yanag
Kocaeli fcra Sehven Borglu tarafindan itiraz e'dlldl.glnden, takip
N S N durdurulmustur. Itirazin iptali davasi
ZERAY |V Dairesi O0denen . oy e
s . 341.477,36 |acilacaktir. Kocaeli 2. Tiiketici
GYO C 2024/35706 E. | bedelin o
. . Mahkemesi’nin 2024/454E. Sayil1 dosyasi
/10.4.2024 iadesi o S
ile itirazin iptali davas1 agilmistir.
ihracc1 Tarafindan Acilmis Davalar
Davaci |Davali | Mahkeme Kon Risk Tutari Gelinen Asam
Taraf Taraf Dosya No/ Y1l onusu (TL) cinen Asama
. Davali tarafindan Kocaeli icra Dairesinin
Kocaeli 2. . ..
1 s 2024/35706E. Sayili icra dosyasina itirazi
ZERAY Tiketici . . - o o
Nl . Itirazin sonucu takip durdugundan, itirazin iptali
GYO wxxse | Mahkemesi L 341.477,36 .
AS C 2004/454 F Iptali davasi agilmistir. Bilirkisi raporu dosyaya
e ' ibraz edilmis olup, itirazlar sunulmustur.
/27.12.2024 .
Yargilama devam etmektedir.
Thracci Aleyhine Yapilan Takipler
Mahkeme .
Davaci Davali Taraf | Dosya No/ | Konusu Risk Tutar Gelinen Asama
Taraf il (TL)
1- Zeray GYO
AS. Kocaeli Icra | Sézlesme
[ 2- Z¥*** Dairesi ile Borca ve ferilerine itiraz edilmis
e \Y ool 2025/71980 |6denen | 3.027.240,52-TL |olup, 05.08.2025 tarihinde takip
\Y alalakoialaloloiol ol I SR bedelin durdurulmustur.
[k 17.7.2024  |iadesi
T*****
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Ihracci Aleyhine Yapilan Takipler

Davaa Mahkeme Risk Tutar
Davah Taraf | Dosya No/ | Konusu Gelinen Asama
Taraf Yil (TL)
S***** V*
T******
A*****
S******
1- Zeray GYO
A.S.
2_ Z****
Mk sk Kocaeli Icra | Sézlesme
[ o M¥HFHERE*E* | Dairesi ile Borca ve ferilerine itiraz edilmis
K [ 2025/83046 |6denen | 1.586.608,06-TL |olup, 02.09.2025 tarihinde takip
o E./ bedelin durdurulmustur.
Niolaloolol Yo 18.8.2024 |iadesi
T******
A*****
S******
Istanbul Sozlesme
Anadolu 19. e ?
Mk Zeray GYO  |Icra Dairesi |, Odeme emri heniiz teblig
Eress | AS. 2025/16256 |Odenen | 1.645.4SL60-TL | o ictir.
E / bedelin
8.0.2024  |Madesi
Ihracci Aleyhine Acilmis Davalar
Davaci Daval Taraf Mahkeme Dosya Konusu Risk Tutar Gelinen Asama
Taraf No / Y1l
On 6demeli 1.000,00-TL | Bilirkisi raporu ve ek
Kocaeli 2.Tiiketici | konut satis (belirsiz rapor taraflara teblig
TH** CH* Zeray GYO Mahkemesi sozlesmesinin |alacak davas1 |edilmis; itirazlar
Aok A.S. 2024/391 E./ gecersizliginin | olarak acilmis | sunulmustur.
6.11.2024 tespiti ve olup, tutar Yargilama devam
alacak davas1 | belirsizdir.) etmektedir.
1?“ odemeli 150 000,00- | Dosya kesif ve
. e onut satis . . . .
) Zeray GYO Kocaeli 1.Tiiketici sozlesmesinin TL (kismi inceleme i¢in
A*EU* AS Mahkemesi 2025/21 ccersizlisinin alacak davas1 | bilirkisiye tevdi
e E./15.1.2025 geeersiziig olarak edilmistir. Yargilama
tespiti ve acilmistir.) devam etmektedir
alacak davasi ' )
| L | »T.Ce
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Ihracc Aleyhine A¢ilmig Davalar

Davaci Davali Taraf Mahkeme Dosya Konusu Risk Tutar Gelinen Asama
Taraf No /Y1l
On 6demeli 1.800.000,00-

Kocaeli 2.Tiiketici | konut satis TL (belirsiz | Cevap dilekgesi
| Sololalo Zeray GYO Mahkemesi sozlesmesinin |alacak davasi |sunulmustur. On
Gk A.S. 2025/191 E./ gecersizliginin | olarak agilmig |inceleme

5.5.2025 tespiti ve olup, tutar asamasindadir.

alacak davasit | belirsizdir.)
1- Zeray GYO
A.S.
2- Z*¥** L if 10.000,00-TL
\Y kalololalo Istanbul Anadolu 4. AyIp ! 11a (belirsiz Cevap dilekgesi
SeHdckx Rk | \rkkdkkdokxk | Tiiketici Mahkemesi gzc}:;ugaebl ve alacak davas1 |sunulmustur. On
Ukt [k Tk | 2025/208 E. / gefikmey olarak acilmis |inceleme
Sk ok 8.5.2025 tazminatt olup, tutar asamasindadir.
Tk, belirsizdir.)
A* skokskok
S seskoskoskosksk
YRRk A-‘gph. ‘f“ . {10.000,00-TL
I . . nedeniyle on . . .
G>l< s Kpcaeh 2. Asliye | demeli konut (belirsiz Cevap dilekgesi
T Zeray GYO Ticaret Mahkemesi satis alacak davasi |sunulmustur. On
skskoskosksk 1
S o AS. 2025/349 E. / sozlesmesinin olarak agilmis |inceleme
T 20.6.2025 feshi ve alacak olup, tutar asamasindadir.
| Dlokaloloiolol belirsizdir.)
Gk Hkk davasi

Thracc Aleyhine A¢ilmig Davalar (personel)

Davaci Mahkeme Risk
Davah Taraf Dosya No / Konusu Gelinen Asama
Taraf il Tutan
1- Zeray GYO A.S. 125,00-TL
2_ M****** I***** G*** . I 1 1 veren (belirSiZ
f Rolaioialol Balolaiolalon Kocaeli 9. Is SIS alacak .
N [ sototdok. Qoo 7 Mahkemesi 1115}(151nden davasi Tahkikat agamasinda
| (Gl f Rolaioialolall Bolaiolalo 2025/64 E. / dogan olarak O!up, tan1klar.
SHHHRRR 739005 ’ alacak acilmis dinlenmektedir.
3o Mk H*k Rk Rk Yy okkk davas olup, tutar
Aor Gtk belirsizdir.)
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23.8. Izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.
24. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BiLGILER

24.1. Thrac edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarmn ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tanmimlama numarasi) veya baska benzer tanmimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi:

Halka arz edilmesi planlanan beher payin nominal degeri 1 TL olup, Sirket’in ¢ikarilmisg
sermayenin 510.000.000 TL’den 626.000.000 TL ye artirilmas1 artirimi suretiyle ihra¢ edilecek
116.000.000 TL nominal degerli (B) Grubu paylar ile Sirket’in mevcut ortag1 Zekeriya Zeray’in
sahip oldugu 40.800.000 TL nominal degerli (B) Grubu paylar olmak iizere toplam 156.800.000
TL nominal degerli (B) grubu payin halka arz edilmesi planlanmaktadir. Halka arz edilmesi
planlanan paylara iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Pay Sayisinin | . Mevcut
Nama/ Bir Payin
- P Mevcut Grup . Toplam |Sermayeye
Grubu | Hamiline |Imtiyazlar | Pay Sayisi Nominal
Oldugu Pay Sayisina Degeri (TL) (TL) Oram
Oram (%) (%)
B Hamiline [Yoktur 156.800.000! 34,16 1 156.800.000 30,75

Halka arz edilmesi planlanan toplam 156.800.000 TL nominal degerli (B) Grubu paylarin halka
arz sonrasi olusacak 626.000.000 TL tutarindaki ¢ikarilmis sermayeye orani %25,05 olacaktir.

[zahname tarihi itibariyla Sirket’in 510.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesini temsil eden
paylar, (A) ve (B) olmak {iizere iki gruba ayrilmis olup, mevcut durum itibariyla (A) Grubu
paylar 1 TL nominal degerli 51.000.000 adet paydan olugsmakta; (B) Grubu paylar ise 1 TL
nominal degerli 459.000.000 adet paydan olusmaktadir.

Esas sézlesmenin “Imtiyaz Tantyan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesi uyarinca (A)
Grubu paylar sahibine yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi saglarken, (B) Grubu paylara
taninan herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir.

Borsada islem gorecek paylarin ISIN kodu heniiz alinmamis olup, Kurul onay1 sonrasinda
Takasbank’a yapilacak bagvuru ile temin edilecektir.

Bununla birlikte, halka arz edilmesi planlanan (B) Grubu paylar Kurul’un halka arz izahnamesi
onaymi takiben MKK nezdinde kaydilestirilecektir. Bu dogrultuda MKK’ya basvuru
yapilacaktir. MKK ’nin adresi Resitpasa Mahallesi Borsa Istanbul Caddesi, No: 4 Posta Kodu:
34467 Emirgan-Sartyer/Istanbul’dur.
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a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirnmimin kaynaklar1 hakkinda bilgi:
Yoktur.

b) i¢ kaynaklardan artirillarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:
Yoktur.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket’in merkezi Tiirkiye’de bulunmakta olup, Sirket T.C. Kanunlarina tabiidir. Sirket’in
paylart sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket paylar1 heniliz kaydilestirilmemis olup, halka arz calismalar1 sirasinda kaydilestirme
esaslar1 cercevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satisa sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Ihra¢ edilecek paylar, ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari
saglamaktadir.

a) Kardan Pay Alma Hakki (TTK Md. 507, SPKn Md. 19, I1-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi)
Sermaye Piyasast Kanunu’nun 19. maddesi ve 11-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca;

- Halka acik ortakliklarin pay sahipleri genel kurul tarafindan belirlenen kar dagitim
politikas1 ¢ercevesinde kardan pay alma hakkina sahiptir. Halkla acik ortakliklar,
karlarin1 genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari ¢ergevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Kurul halka agik ortakliklarin kar
dagitim politikalarina iligskin olarak, benzer nitelikteki ortakliklar bazinda farkli esaslar
belirleyebilir.

- Kanunen ayrilmasi gereken yedek akcgeler ve esas sOzlesme veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri icin belirlenen kar payr ayrilmadikca; baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve kar payir dagitiminda, yonetim kurulu
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tiyeleri ile Sirket calisanlarina, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki
kisi ve/veya kurumlara kar pay1 dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri
icin belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

- Dagitilmasina karar verilen karin dagitim sekli ve zamani, Sermaye Piyasas1t Mevzuati
gozetilerek Yonetim Kurulu'nun bu konudaki teklifi {izerine genel kurulca
kararlastirilir. Esas Sozlesme hiikiimlerine gore genel kurul tarafindan verilen kar
dagitim karar1 geri alinamaz.

- Ortakliklarin ilgili mali yil i¢inde yapmis oldugu bagislar, dagitilabilir kar matrahina
eklenir. Yapilacak bagisin sinir1 halka agik ortaklik Genel Kurulunca belirlenir. Kurul
bagis tutarna iist sinir getirmeye yetkilidir. Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanan finansal tablolar dikkate alinarak hesaplanan net dagitilabilir donem kari ile
TTK ve vergi diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan finansal tablolara gore hesaplanan
net dagitilabilir donem kar1 karsilagtirilir. Bunlardan diisiik olan1 “net dagitilabilir
donem kar1” olarak dikkate alinir ve Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda kar pay1
dagitim iglemleri gergeklestirilir.

Sirket’in 18.11.2024 tarih ve 2024/32 say1l1 Y6netim Kurulu karar1 aldigi ve 13.05.2025 tarihli
Genel Kurul toplantisinda onaylamis oldugu Kar Dagitim Politikasi’nda agagidaki ifadelere yer
verilmigtir.

“Sirketimiz ilke olarak, mevzuat ve finansal imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri, uzun
vadeli stratejimiz, Sirketimizin sermaye gereksinimi, yatirim ve finansman politikalari, ilgili
mevzuatta gerceklesen degisiklikler, bor¢luluk, karlilik ve nakit durumu ve ulusal ve kiiresel
ekonomik sartlar da dahil olmak ve bunlarla sinirlt olmamak tizere birtakim unsurlar dikkate
alinarak kar dagitimina karar verilir.

Ayrica, Kurumlar Vergisi Kanunun 5. maddesi wuyarinca, GYOlarin kurumlar vergisi
istisnasindan faydalanilabilmesi i¢in GYOlarin sahip olduklar: tasinmazlardan elde ettikleri
kazanglarin en az %50 ’sinin, elde edildigi hesap donemine iligkin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payr olarak
dagitilmasi gerekmektedir. Tasinmazlardan elde edilen kazanglar; alim satim kazanglar, kira
gelirleri, tasinmaza dayali haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz insaat
projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan tasinmazlardan elde
edilen gelir ve kazanc¢lardir. Sirketimizin kurumlar vergisi istisnasindan istifade edebilmesi igin
yukarida belirtilen kar dagitim sartim da her hesap donemi itibariyla saglama hedefi
bulunmaktadir.

Bu ¢ergevede Sirketimiz, vergi mevzuatina kapsaminda tutulan yasal kayitlarinda yer alan ve
yukarida belirtilen a¢iklamalarda belirtilen tasinmazlardan elde edilen kazanglar kapsamina
giren kazanglarimin en az yiizde 50’sini nakit kar payr sekilde ortaklarina dagitmay:

hedeflemektedir.”

b) Kar Pay1 Hakkinin Dogumu ve Odeme Zamam (SPKn Md. 19, 11-19.1 sayih Kar Pay:
Tebligi)

Pay sahipleri, ortaklik tarafindan ilgili mali dénem icerisinde kar elde edilmesi ve genel kurul
tarafindan kar dagitimina karar verilmesi halinde kar pay1 alma hakki elde ederler. Halka agik
ortakliklarda kar pay1 dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap
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tarihleri dikkate alinmaksiniz esit olarak dagitilir. Dagitilmasina karar verilen kar paymin sekli
ve zamanina genel kurul tarafindan belirlenen kar dagitim politikasinda yer verilir. Kar pay1
O0deme zamani, kar payr dagitim islemlerine en ge¢ dagitim karar1 verilen genel kurul
toplantisinin  yapildigi hesap donemi sonu itibariyla baslanmak kaydiyla, kar dagitim
politikasinda belirtilen 6deme zamanidir. Paylart MKK nezdinde ve yatirim kuruluslarindaki
yatirim hesaplarinda kayden saklamada bulunan ortaklarin kar pay1 6demeleri MKK araciligi
ile hesaplara aktarilmaktadir.

¢) Kar Pay1 Hakkinin Zamanasimima Ugradig: Tarih (II-19.1 sayih Kar Pay: Tebligi)
I1-19.1 sayil1 Kar Pay1 Tebligi uyarinca, ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil
edilemeyen kar pay1 bedelleri, 12.06.1933 tarih ve 2308 sayili Sirketlerin Miiruru Zamana
Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun
uyarinca dagitim tarihinden itibaren bes yilda zaman asimina ugramaktadir. Bununla birlikte,
2308 sayil1 Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin
Hazineye Intikali Hakkinda Kanun’un zamanasimini diizenleyen hiikiimleri Anayasa
Mahkemesi’nin 20.06.2019 tarih ve 30807 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 10.04.2019 T,
2018/136 E. ve 2019/21 K. Sayili karar1 ile iptal edilmistir.

d) Kar Payir Hakkimn Kullammna iliskin Smmirlamalar ve Disarida Yerlesik Pay
Sahipleri I¢in Prosediir

Kar pay1 hakkinin kullanimina iliskin sinirlama yoktur. Hak kullanim prosediirii yurt i¢inde ve
yurt disinda yerlesik pay sahipleri i¢in aynidir.

e) Kar Pay1 Orami veya Hesaplama Yéntemi, Odemelerin Donemleri ve Kiimiilatif
Mabhiyette Olup Olmadig1

Sirket’in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket’in genel giderleri ile
amortisman gibi Sirket’ce 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan giderler ve Sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda
goriilen net donem kari, varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiillmesinden sonra sirasiyla asagida
gosterilen sekilde dagitilir:

Genel Kanuni Yedek Akge:
a) Net donem karinin %51 Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519. Maddesi hiikiimlerine gore ¢ikarilmis
sermayenin ylizde yirmisine ulasincaya kadar genel kanuni yedek akceye ayrilir.

Birinci Kar Payi:

b) Kalandan, varsa y1l i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
Sirket’in kar dagitim politikasi cercevesinde Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuati’na uygun olarak birinci kar pay1 ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra genel kurul, kar payimnin, yonetim kurulu tyeleri ile
Sirket ¢alisanlarina, ¢esitli amagclarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi ve kurumlara
dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.
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Ikinci Kar Payt:

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, genel kurul, kismen veya tamamen ikinci kar pay1 olarak dagitmaya veya Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 521. Maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigr yedek akce olarak ayirmaya
yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge:

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan
sermayenin %5°1 oraninda kar pay1 diisiildiikten sonra bulunan tutarin ylizde onu, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 519’uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek ak¢eye eklenir.

f) Kar Pay1 Avansi (I11-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi)

Genel kurul tarafindan Sermaye Piyasast Kanunu’nun ilgili madde hiikiimleri ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun konuya iligkin diizenlemelerine uymak sarti ile kar pay1 avansi dagitabilir.
Kar pay1 avansi tutarinin hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulur.

g) Yeni Pay Alma Haklan (TTK Md. 461, SPKn Md. 18)

TTK’nin 461’inci maddesi uyarinca her pay sahibi yeni ¢ikan paylart mevcut paylarimin
sermayeye oranina gore alma hakkini haizdir. Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 18’inci maddesi
ve [1-18.1 say1l1 Kayithi Sermaye Sistemi Tebligi uyarinca, yonetim kurulu pay sahiplerinin yeni
pay alma hakkini sinirlandirmasi konusunda yetkilidir. Kayith sermaye sisteminde ¢ikarilan
paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedik¢e veya satilamayan paylar iptal edilmedikce
yeni pay ¢ikarilamaz. Esas sdzlesmenin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8’inci maddesi uyarinca,
Sirket yonetim kurulu kayitli sermaye tavanmna kadar yeni pay ihra¢ ederek cikarilmig
sermayeyi arttirmaya, ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandirilmasi ile sermaye
mevzuati hitkiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal degerin {izerinde veya altinda pay ihraci
konularinda karar almaya yetkili kilinmistir. Yeni pay alma hakkinin kisitlama yetkisi pay
sahipleri arasinda esitsizlige yol acacak sekilde kullanilamaz.

8) Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK m.462, SPKn Md. 19, VII-128.1 sayili Pay Tebligi)
TTK’nin 462. maddesi uyarinca, Esas S6zlesme veya Genel Kurul karariyla ayrilmis ve belirli
bir amaca Ozgiilenmemis yedek akceler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullanilabilen
kisimlar1 ve mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar
sermayeye dontstiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

Halka agik ortakliklarin sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki mevcut
paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari mevcut paylarinin sermayeye oranina
gore alma hakkina sahiptir.

h) Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilhm Hakki (TTK Md. 507)

Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, esas sdzlesmede sona eren Sirket’in mal varliginin
kullanilmasina iliskin bagka bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara
sermayedeki pay1 oraninda katilir. Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri
saklidir. Esas Sozlesme’nin 34. maddesi uyarinca Sirket’in sona ermesi, tasfiyesi ile buna bagh
islemlerin nasil yapilacagi hakkinda TTK, Sermaye Piyasast Mevzuati ve diger ilgili mevzuat
hiikiimleri uygulanir.
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j) Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn Md. 27, 1I-27.2 sayih Ortakhiktan
Cikarma ve Satma Haklar Tebligi)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere herhangi bir sekilde
sahip olunan paylara iliskin oy haklarinin, ortakligin oy haklarinin belirli bir orana ulagsmasi
veya bu durumda iken ek pay alinmasi durumunda hakim ortak agisindan sahip olduklari
paylarin imtiyazli olup olmadig1 dikkate alinmaksizin diger pay sahiplerinin tamamini
ortakliktan ¢ikarma hakki, diger ortaklar agisindan da paylarint hakim ortaga satma hakki dogar.
Hakim ortak tarafindan, hakim ortak konumunun kazanilmasi veya bu durumda iken ek pay
alimmasi durumunda Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri
cercevesinde kamuya agiklama yapilir ve sirasiyla satma ile ¢ikarma haklarina iliskin
prosediirler yerine getirilir.

k) Ortakhktan Ayrilma Hakki (SPKn Md. 24, I1-23.3 sayih Onemli Nitelikteki islemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi)

SPKn’nun 24. maddesi uyarinca SPKn’nun 23. maddesinde belirtilen dnemli nitelikteki
islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve muhalefet serhini
toplant1 tutanagina igleten pay sahipleri, paylarini halka agik ortakliga satarak ayrilma hakkina
sahip olurlar. Pay sahibinin 6nemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina
katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemesi, ¢agrinin usuliine gére
yapilmamas1 veya glindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina
mubhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sart1 aranmaz.

Sermaye Piyasast Kurulu, halka agik ortakligin niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma
hakkina konu 6nemli nitelikteki islemin kamuya agiklandig: tarihte sahip olunan paylar igin
kullanilabilmesine iligskin esaslar1 belirlemeye yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar1 pay
sahibinin talebi lizerine, Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenecek esaslara gore adil bir bedel
tizerinden satin almakla yiikiimliidiir. Sermaye Piyasas1 Kurulu, ayrilma talebine konu paylarin
ortaklik tarafindan satin alinmasindan Once diger pay sahiplerine veya yatirimcilara
onerilmesine iliskin usul ve esaslar1 diizenleyebilir. Pay sahibinin SPKn’nun 23. maddede
belirtilen onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina veya oy
kullanmasina haksiz bir bicimde izin verilmemesi, ¢cagrinin usuliine gore yapilmamasi veya
giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve
muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sartt aranmaksizin, halka agik ortaklik bu paylari
belirlenecek esaslara gore satin almakla ylikiimliidiir. Sermaye Piyasast Kurulu ayrilma
hakkinin kullanilmasina iligkin bu hususlarda ortakliklarin niteligine gore farkli usul ve esaslar
belirleyebilir. Ayrilma hakkinin dogmadig: haller ile bu hakkin kullanimina ve paylar1 borsada
islem gdrmeyen ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar 11-23.3
sayili Onemli Nitelikte Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde
diizenlenmektedir. Ilgili Teblig uyarmca onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplant1 tutanagina isleten pay
sahipleri anilan diizenlemelerde belirtilen sartlarin varligi halinde paylarin1 Sirket’e satarak
ayrilma hakkina sahiptir.
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1) Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn Md. 29,30, TTK Md. 414, 415, 419, 425
ve 1527)

Genel Kurullar olagan ve olaganiistii olarak toplanir. Bu toplantilara davette Sermaye Piyasasi
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve yiiriirliikte bulunan ilgili sair mevzuat
hiikiimleri uygulanir.

Genel kurul toplantilarina dair ilanlar, mevzuat ile dngoriilen usullerin yani1 sira, miimkiin olan
en fazla sayida pay sahibine ulagsmay1 saglayacak, elektronik haberlesme dahil, her tiirlii iletisim
vasitasi ile ilan ve toplant1 giinleri hari¢ olmak {izere genel kurul toplanti tarihinden asgari {i¢
hafta dnceden yapilir.

Sirket’in kurumsal internet sitesinde, Sirket’in mevzuat geregi yapmasi gereken bildirim ve
aciklamalarin yanmi sira, genel kurul toplanti ilani ile birlikte, Sermaye Piyasas1 Kanunu,
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve yiiriirliikte bulunan sair mevzuat hiikiimleri
geregince yapilmasi gereken bildirim ve agiklamalara da yer verilir.

Olagan Genel Kurul, Sirket’in hesap donemi sonundan itibaren ii¢ ay igerisinde ve senede en
az bir defa; Olaganiistii Genel Kurullar Sirket islerinin icap ettirdigi hallerde ve zamanlarda
toplanir.

Genel kurullar Sirket Merkezi’nde veya Sirket Merkezi’nin bulundugu sehirde yonetim
kurulunun uygun gordiigii elverisli bir yerinde toplanir. Yonetim kurulu iiyelerin baskaca bir
yerde toplant1 talebi olmasi halinde oycoklugu ile karari alinabilir.

Pay sahibi Genel Kurul toplantilarina kendisi katilabilecegi gibi pay sahibi olan veya olmayan
bir temsilci de yollayabilir. Vekaleten oy kullanilmasinda ve 6nemli nitelikli islemlerin
miizakeresinde Sermaye Piyasasi Kurulu’nun konuya iliskin diizenlemelerine uyulur. Bir payin
intifa hakki ile tasarruf hakki baska kimselere ait bulundugu takdirde, bunlar aralarinda
anlasarak kendilerini uygun gordiikleri sekilde temsil ettirebilirler. Anlasamazlarsa Genel
Kurul toplantilarina katilmak ve oy vermek hakkini intifa hakk: sahibi kullanir.

SPKn’nun 29. ve 30. maddeleri, 11-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmas1 ve Cagr1 Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi Tiirk Ticaret Kanunu’nun 414.,415.,419.,425. ve 1527. Maddeleri
uyarinca, pay sahibinin genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarin
sahibi oldugunu kanitlayan belgelerin veya pay senetlerini bir kredi kurulugsuna veya bagskaca
bir yere depo edilmesi sartina baglanamaz. Paylar1 kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel
kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate
alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde ad1 yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede
ad1 bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar.

Genel kurul toplanti ve karar nisaplarinda, Sermaye Piyasast Mevzuati ve Tiirk Ticaret
Kanunundaki hiikiimler dikkate alinir.

Pay sahipleri, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kurulu ve
Merkezi Kayit Kurulusu A.S. diizenlemeleri ile yiiriirliikte bulunan ilgili sair mevzuata uygun
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olarak genel kurul toplantisina katilabilirler. ilgili mevzuata uygun olarak giris belgesi almamus
pay sahibinin ve/veya vekilinin toplantiya katilip s6z almasi ve/veya oy kullanmasi miimkiin
degildir.

Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki olan hak sahipleri bu toplantilara, elektronik
ortamda da katilabilir. Sirket yiiriirliikteki mevzuat ¢ercevesinde hak sahiplerinin genel kurul
toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis aciklamalarina, oneride bulunmalarina
ve oy kullanmalarina imkan taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu
amag icin olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul
toplantilarinda, kurulmus olan sistem {izerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan
Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini1 haklarmi kullanabilmesi saglanir. Elektronik
Genel Kurul Sistemi’nde islem yapacak pay sahiplerinin oncelikle Merkezi Kayit Kurulusu
A.S. (MKK) e-MKK Bilgi Portali’na kaydolarak iletisim bilgilerini kaydetmeleri ve ayrica
giivenli elektronik imzaya da sahip olmalarn gerekmektedir. E-MKK Bilgi Portali’na
kaydolmayan ve giivenli elektronik imzalar1 bulunmayan pay sahipleri veya temsilcilerinin
elektronik ortamda Genel Kurul’a katilmalart miimkiin degildir. Ayrica, toplantiya elektronik
ortamda katilmak isteyen pay sahiplerinin veya temsilcilerinin 28.08.2012 tarih ve 28395 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel
Kurullara liskin Yénetmelik” ve 29.08.2012 tarih ve 28396 say1l1 Resmi Gazetede yayimlanan
“Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik Genel Kurul Sistemi
Hakkinda Teblig” hiikiimlerine uygun olarak yiikiimliiliklerini yerine getirmeleri
gerekmektedir.

m) Oy Haklar1 (SPKn Md. 30, TTK Md. 432, 433, 434, 435, 436)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 434. maddesi uyarinca her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da
en az bir oy hakkini haizdir. Sirket esas sozlesmesinin “Genel Kurul Toplantilar1” bagliklt
22’nci maddesi uyarinca genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin en az bir oy hakk1 vardir.

Tirk Ticaret Kanunu’nun 432. maddesi uyarinca bir pay, birden ¢ok kisinin ortak
miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini veya {¢iincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan
haklarimi kullanmasi i¢in temsilci olarak atayabilirler. Bir payin lizerinde intifa hakki bulunmast
halinde, aksi kararlastirilmamigsa, oy hakki, intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak,
intifa hakki sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde gdz Oniinde
tutarak hareket etmemis olmas1 halinde pay sahibine kars1 sorumludur.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 433. maddesi uyarinca oy hakkinin kullanilmasma iligkin
siirlamalart dolanmak veya herhangi bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay
senetlerinin devri ya da pay senetlerinin baskasina verilmesi gecersizdir.

Tirk Ticaret Kanunu’nun 435. maddesi uyarinca oy hakki, paym, kanunen veya esas
sOzlesmeyle belirlenmis bulunan en az miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca,

1) Pay sahibi kendisi, esi, alt ve {istsoyu veya bunlarin ortagi olduklar: sahis sirketleri ya da
hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya
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isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy
kullanamaz.

2) Sirket yonetim kurulu iiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim
kurulu tiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarini kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca;

1) Halka acik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarini
herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

2) Paylan kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar
listesinde ad1 yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik
gostererek genel kurula katilirlar. S6z konusu listenin genel kurul toplant1 tarthinden azami kag
giin Onceki pay sahiplerinden olusacagini ve/veya gereginde pay sahipleri ile temsilcilerinin
toplantiya katilacaklarini bu maddenin besinci fikrasinda belirtilen elektronik ortam iizerinden
MKK ’ya bildirmelerine iligskin esaslari belirlemeye Kurul yetkilidir.

3) Paylar1 kayden izlenmeyen halka acik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma hakki
olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayili Kanun hiikiimleri uygulanir.

4) Halka acik ortakliklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu haklarini
vekil tayin ettikleri kisiler aracilifiyla da kullanabilirler. Ancak, paylar1 kayden izlenmeyen
halka ac¢ik ortakliklarda hamiline yazili paylarin zilyetliginin devri veya bunlara mutasarrif
olundugunu gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hiikiimler ¢ercevesinde oy
kullandirilabilir. Saklama hizmeti sunanlarin, saklama hizmeti sunduklar1 paylara iligkin oy
haklarin1 vekil sifatiyla kullanmalar1 halinde de bu fikra hiikkmii uygulanir. Cagr1 yoluyla
vekalet toplanmasina ve vekaleten oy kullanmaya iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.
6102 sayil1 Kanunun 428’inci maddesi bu Kanun kapsaminda uygulanmaz.

5) Paylar1 kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarina elektronik ortamda katilim, MKK
tarafindan saglanan elektronik ortam iizerinden gergeklestirilir.

n) Azinhk Haklar (TTK Md. 411, 412, 420, 439, 531 ve 559, SPKn m. 27)
TTK’da sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri azinlik pay sahipleri olarak
tanimlanmaktadir.

Azmlik pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi
belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasini veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasini istedikleri konular1 glindeme koymasini isteyebilirler. S6z konusu pay
sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri yonetim kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayn
pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.
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Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular azinlik pay sahiplerinin istemi iizerine
genel kurulun herhangi bir karar almasina gerek olmaksizin toplant1 bagkaninin karariyla bir ay
sonraya birakilir.

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha 6nce kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga
kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurulun 6zel
denetim istemini reddetmesi halinde, azinlik pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami
en az bir milyon TL olan pay sahipleri 6zel denetci atamasini asliye ticaret mahkemesinden
isteyebilir.

Hakl1 sebeplerin varliginda, azinlik pay sahipleri, Sirket'in merkezinin bulundugu yerdeki
Asliye Ticaret Mahkemesinden Sirket'in feshine karar verilmesini isteyebilirler.

Kuruculari, yonetim kurulu iiyelerinin, denetgilerinin sulh ve ibrasi ancak genel kurulun
onayiyla gecerlilik kazanir. Bununla beraber, azinlik pay sahipleri sulh ve ibranin
onaylanmasina karsi iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

o) Bilgi Alma, inceleme ve Ozel Denetim Isteme Hakki (SPKn Md. 14, TTK Md. 437, I1-
14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi)

Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlar1 ve yonetim kurulunun kar dagitim 6nerisi, genel kurulun toplantisindan en
az Ug¢ hafta once, Sirket’in merkez ve subelerinde pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait
olmak iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

Pay sahibi genel kurulda, yonetim kurulundan, Sirket’in isleri; denetgilerden denetimin yapilma
sekli ve sonuglart hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yikiimliiliigi, Sirket’in baglh
sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli
ve ger¢cege uygun olmalidir.

Bilgi verilmesi, sadece, istenilen bilgi verildigi takdirde sirket sirlarinin agiklanacagi veya
korunmas1 gereken diger sirket menfaatlerinin tehlikeye girebilecegi gerekcesi ile
reddedilebilir.

Bilgi alma veya inceleme istemleri cevapsiz birakilan, haksiz olarak reddedilen, ertelenen ve
bilgi alamayan pay sahibi, reddi izleyen on giin i¢inde, diger hallerde de makul bir siire sonra
Sirket’in merkezinin bulundugu asliye ticaret mahkemesine bagvurabilir. Bagvuru basit
yargilama usuliine gore incelenir.

Bilgi alma ve inceleme hakki, esas sozlesmeyle ve sirket organlarindan birinin kararryla
kaldirilamaz ve siirlandirilamaz.
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6) Ozel Denetim Isteme Hakkr (TTK md.438)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha 6nce kullanilmissa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga
kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul istemi
onaylarsa, Sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

p) iptal Davas1 Acma Hakki (TTK 445-451, SPKn 18,20)

Yonetim kurulunun kayithi sermaye sistemine iliskin esaslar cercevesinde aldigi kararlar
aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hiikiimler ¢er¢evesinde yonetim kurulu iiyeleri
veya haklar ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde ortaklik
merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi dlgiide
yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklari raporlarla sinirl olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar pay1
avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortaklifa, pay sahiplerine, ortaklik
alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak tizere kar pay1 avansinin kararlastirildigi veya
6dendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere kars1 sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varlig1 halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu tiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin icinde, iptal davasi agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin; ¢cagrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya esas sdzlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykiri olan
genel kurul kararlar1 aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi agabilirler.

r) Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417)

TTK’nin 407°’nci maddesi uyarinca; pay sahipleri sirket islerine iligkin haklarin1 Genel
Kurul’da kullanirlar. TTK’nin 409’uncu maddesi uyarinca; Genel Kurullar olagan ve
olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan itibaren 3 (ii¢) ay icinde
yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, Yonetim Kurulu'nun yillik
raporuna, karmn kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazan¢ paylarimin oranlarinin
belirlenmesine, Y6netim Kurulu iiyelerinin ibralari ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli
goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilir, karar alinir.

Esas Sozlesme’nin “Toplant1 Yeri ve Genel Kurula Cagr1” baslikli 24. maddesi uyarinca Genel
Kurul Sirket merkezinde ya da yonetim kurulu tarafindan tayin edilecek ayni il sinirlari iginde
baska bir yerde yapilir.
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TTK’nin 417°nci maddesi uyarinca; Yonetim Kurulu, SPKn’nin 10/A maddesi uyarinca Genel
Kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK’dan saglayacagi
“Pay Sahipleri Cizelgesi’ne gore diizenler.

Yonetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurul’a katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber
sahipleri i¢in pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris
kart1 alanlar1 dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore diizenlenecek Genel Kurul’a katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu bagkani tarafindan imzalanir ve toplantidan 6nce Genel Kurul’un
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede 6zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlari veya
tinvanlari, adresleri, sahip olduklar1 pay miktari, paylarin itibari degerleri, gruplari, Sirket’in
esas sermayesi ile 6denmis olan tutar veya cikarilmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluyla
katilacaklarin imza yerleri gosterilir.

Genel Kurula katilanlarin imzaladigi liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adini alir.

SPKn’nin 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iliskin pay sahipleri ¢izelgesinin
Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasinin usul ve esaslari, gereginde Genel Kurul
toplantisinin yapilacagi giin ile sinirli olmak iizere paylarin devrinin yasaklanmasi ve ilgili diger
konular SPK tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

24.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlar:
Sirket Yonetim Kurulu'nun 18.11.2024 tarih ve 2024/30 sayili toplantisinda;

1.  2.000.000.000 TL kayitli sermaye tavam igerisinde olmak iizere Sirketin cikarilmig
sermayesinin tamami nakit karsilig1 olarak 510.000.000 TL’den 626.000.000 TL’ye
c¢ikarilmasina,

2. Sirket’in pay sahibi Zekeriya Zeray’in sahip oldugu her biri 1 TL nominal degere sahip
toplam 40.8000.000 nominal degerli 40.800.000 adet B grubu hamiline yazili payin halka
arz edilmesine dair taleplerin uygun goriilmesine ve Sermaye Piyasasi mevzuati
kapsaminda ortak satis1 yoluyla halka arz edilmesine ve bu kapsamda her tiirlii iglemin
gerceklestirilmesine,

3.  Sirket esas sozlesmesine istinaden yapilacak sermaye artirimi kapsaminda ortagimiz
Zekeriya Zeray’n sahip oldugu yeni pay alma haklariin talepte bulunacak yatirimcilar
lehine tamamen kisitlanmasina, sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilecek 116.000.000
TL her biri 1 TL nominal degere sahip 116.000.000 adet B grubu hamiline paymn ve
Zekeriya Zeray’a ait olan 40.800.000 nominal degerli 40.800.000 adet B grubu pay olmak
tizere toplam 156.800.000 TL nominal degerli payin nominal degerinin iizerinde bir
fiyatla Integral Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanacak fiyat tespit
raporunda bulunacak fiyat iizerinden halka arz edilmesine ve halka arz edilen paylarin
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Borsa Istanbul A.S. nezdinde islem gormesine iliskin is ve islemlerin
gergeklestirilmesine,

Artirilan sermayenin halka arz gelirlerinden kargilanmasina,

Sermaye artirimi suretiyle ihrag edilen paylarin tamaminin satilamamasi durumunda,
Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde halka arz sonrasinda alinacak yeni
bir yonetim kurulu karar ile iptal edilmesine, Sirket, Sirket paylarin Borsa Istanbul’da
islem gormeye basladigi tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca, Sirket paylarmin
dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol acacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye
artinmlart da dahil olmak iizere) satisa veya halka arza konu edilmeyecegine, bu
dogrultuda bir karar alinmayacagina ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt
disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon
otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina,

Integral Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda
belirlenecek fiyatin halka arz fiyati olarak kabul edilmesine ve halka arz fiyatinin Tasarruf
Sahipleri Satis Duyurusu ile kamuya duyurulmasina,

Halka arz edilecek imtiyazsiz B grubu hamiline yazili paylarin devir ve tedaviilii
acisindan sermaye piyasast mevzuati geregi serbestce devir ve tedaviiliiniin kabuliine,
Borsa Istanbul A.S.’de islem gorecek imtiyazsiz B grubu hamiline yazili paylarin devir
ve tedaviilii agisindan pay sahipligi kayitlarinin Merkezi Kayit Kurulusu A.S. kayitlari
dikkate alinarak izlenmesine,

Halka arz kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi nedeniyle III-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 11. maddesi ¢ergevesinde
asgari %25 halka acgiklik oranina ulagilamamasi halinde halka arzin iptal edilmesine ve
en gec lic ay igerisinde Sirket’in esas sOzlesmesinin gayrimenkul yatirim ortakligi
faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirilmek tiizere Sermaye Piyasast Kurulu'na
basvuruda bulunulmasina,

S6z konusu islemlerin gergeklestirilmesi ve gerekli izinlerin alinmasi amaciyla imzalanan
Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S. ve integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. ile Halka
Arza Aracilik Ve Liderlik Yetkilendirme Soézlesmesi imzalanmasina, bu sdzlesme
hiikiimleri geregi Sermaye Piyasast Kurulu ve Borsa Istanbul A.S., Merkezi Kayit
Kurulusu A.S., Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S, ilgili Ticaret Sicili Miidiirliigii
dahil bunlarla sinirli olmamak iizere tiim resmi kurum ve kuruluslar makamlar nezdinde
gerekli bagvurularin yapilmasina ve bu kapsamda yapilacak bagvurular, yazismalar ve
benzer bilgi ve belgeleri tanzime ve imzalamaya, ilgili kurumlar tarafindan talep edilecek
ek bilgi ve belge de dahil olmak {izere, s6z konusu bilgi ve belgelerin tekamiiliine; ilgili
diger makam ve dairelerde usul ve islemleri ifa ve ikmale; Sirket’in Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda yapmas1 gereken agiklamalar i¢in gerekli islemleri yerine getirmeye, bu
kapsamda yapilacak tiim islemlerde Sirket’in herhangi bir rakamsal sinir1 olmaksizin, en
genis sekilde temsil etmek iizere Sirket’imiz imza sirkiileri uyarinca Sirket’i temsile
yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina,

Bu kararin ve yapilacak sermaye artirnminda mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma
haklarinin tamamen kisitlanacak olmasi nedeniyle Tiirk Ticaret Kanunu’nun 461.
maddesi uyarinca hazirlanan ve yeni pay alma hakkinin tamamen kisitlanmasinin
gerekcelerini, yeni paylarin primli ¢ikarilmasimin sebeplerini ve primin nasil
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hesaplandigini agiklayan ekli raporun, Kocaeli Ticaret Sicili Miidiirliigii'nce tescil ve ilan
edilmesi ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda duyurulmasi da dahil olmak iizere
gerekli tiim islemlerin yapilmasina,

11. Sermaye artirimi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasini miiteakiben, Sirket Esas
Sozlesmesinin nihai sermaye artirim tutarini yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla
gerekli bagvurularin yapilmasi ve tadil tasarisina dair onayin alinmasini miiteakip Sirket
Esas Sozlesmesinin tadili i¢in gerekli tescil ve ilan iglemlerinin gerceklestirilmesine

oy birligiyle karar verilmistir.

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Halka arz edilmesi planlanan beheri 1 TL nominal degerli (B) Grubu hamiline yazili toplam
156.800.000 adet payn iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
haklarin1 kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadir.

24.8. Thrac edilecek paylara iliskin zorunlu pay alim teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka agik ortakliklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarinin iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarinin iktisabinin kamuya ag¢iklandigi tarihte
pay sahibi olan diger ortaklarin paylarini satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka
acik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine iligskin esaslar Kurul’un
pay alim teklifine iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak {izere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin halka a¢ik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulagmasi durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan c¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
icinde, azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsilig ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasini ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24 iincii maddesi
cercevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar ¢ercevesinde ortakliktan c¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azinlikta kalan pay sahipleri acisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen
siire i¢inde, paylariin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini oy haklarinin Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte
hareket edenlerden talep edebilirler. TTK’nin 208 inci maddesi halka agik ortakliklara
uygulanmaz.

SPKn’nun 23’iincii maddesinde yer alan Onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gecirten pay sahipleri,
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paylarin1 halka acik ortakliga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin
niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu 6nemli nitelikteki islemin kamuya
aciklandig1 tarihte sahip olunan paylar i¢in kullanilabilmesine iliskin esaslari belirlemeye
yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar1 pay sahibinin talebi iizerine, Kurulca belirlenecek
esaslara gore adil bir bedel ilizerinden satin almakla yilkiimlidir. Halka acik anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin esaslar Kurul’un onemli nitelikteki
islemler ve ayrilma hakkina iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23’{incli maddesinde belirtilen énemli nitelikteki islemlere iliskin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemesi,
cagrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde,
genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarti
aranmaksizin bir dnceki paragraftaki hiikiim uygulanir.

24.9. Cari y1l ve bir onceki yilda ihrag¢cimin paylan iizerinde iigiincii kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile sz konusu tekliflerin fiyat ve sonuclar1 hakkinda
bilgi:

Cari y1l ve bir 6nceki yilda ihragginin paylari izerinde tigiincii kisiler tarafindan gerceklestirilen
ele gecirme teklifi bulunmamaktadir.

25. HALKA ARZA iLiSKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arzin gerceklestirilmesi i¢cin SPK'nin onay1 haricinde, halka arz edilen paylarin borsada
islem gorebilmesi icin ilgili hiikiimler cercevesinde BIAS tarafindan kotasyon basvurusunun
olumlu karsilanmasi gerekmektedir. Halka arzda SPK ve BIAS disinda baska bir kurumun
onayina gerek bulunmamaktadir.

BIAS’1n paylarm halka arz sonrasi borsada islem gériip géremeyecegine iliskin gériisiine isbu
izahname’nin 1 numarali boliimiinde yer verilmistir.

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.) say1li Ilke Karar
uyarinca “halka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirnimcilar, dagitim listesinin
kesinlegsmesini takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gegtigi tarihten
itibaren 90 giin boyunca borsa disinda satamaz, baska yatirimct hesaplarina virmanlayamaz
veya borsada ozel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Sirketin mevcut
ortagumin sahip olduklart paylar icin (varsa halka arz edilen kistm harig) bu kisitlama, isbu
Izahname nin onay tarihinden itibaren 180 giin boyunca ve borsada satisi da kapsayacak
sekilde uygulanmr.”
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25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilmesi planlanan beher paymn nominal degeri 1 TL olup, Sirket’in ¢ikarilmis
sermayenin 510.000.000 TL’den 626.000.000 TL’ye artirilmasi artirimi suretiyle ihrag edilecek
116.000.000 TL nominal degerli (B) Grubu paylar ile Sirket’in mevcut ortag1 Zekeriya
ZERAY 1 sahip oldugu 40.800.000 TL nominal degerli (B) Grubu paylar olmak {izere toplam
156.800.000 TL nominal degerli (B) grubu payin halka arz edilmesi planlanmaktadir. Halka arz
edilmesi planlanan paylarin Sirket'in halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayesine oraninin %25,05
olmas1 planlanmaktadir.

o Bir Payin Halka Arz Edilecek Pay | Halka Arz Sonrasi
Pay Nama/Hamiline | ; . 3

Grubu Oldusu Imtiyazlar Nominal Toplam Sermayeye Orani

g Degeri (TL) (TL) (%)

B Hamiline Yoktur 1 116.000.000 (Sermaye 18,53

Artirimi)
B Hamiline Yoktur 1 40.800.000 (Ortak Satig1) 6,52
TOPLAM 25,05

Sirket kayitli sermaye sistemine tabi olup, sermaye artirimi ile olusturulan paylardan halka arz
sonucu satilamayan paylar yonetim kurulu tarafindan iptal edileceginden, nihai olarak halka arz
edilecek pay tutar1 ve oran1 degisebilecektir. Nihai tutar ve oran yonetim kurulu karari ile
belirlenecektir.

Sirket paylarinin GYO Tebligi’nin 11. maddesinde belirtilen asgari %25 olan halka arz oranina
ulagmas1 planlanmakta olup, s6z konusu asgari halka arz oranina ulagilamamasi halinde halka
arzin iptal edilecegini ve en ge¢ 3 ay igerisinde Sirket esas sdzlesmesinin gayrimenkul yatirim
ortakligi faaliyetlerini kapsamayacak sekilde degistirilmesini teminen SPK’ya bagvurulacaktir.
25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi

Halka arz siiresi ile halka arza katilim hakkinda bilgiler agagidaki gibidir.

25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Halka arz edilecek paylar i¢in 3 is giinii boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin baglangic ve

bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir. Halka arzin
2025 yilinin son ¢eyreginde tamamlanmasi planlanmaktadir.
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25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Satis Yontemi:

Halka arzda satis, Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim liderliginde olusturulacak konsorsiyum
tarafindan “Sabit Fiyat ile Talep Toplama” ve “En lyi Gayret Aracilifi” yontemi ile
gerceklestirilecektir.

Satisa sunulan paylara 3 is giinii boyunca talep toplama gergeklestirilecek olup, s6z konusu siire
igerisinde yeterli talep gelmesi durumunda dahi bu slirenin sonuna kadar talep toplamaya devam
edilir. Satis1 planlanan paylara iliskin talep toplanmis olmasi, bu taleplerin mutlaka
karsilanacagi anlamina gelmemektedir.

Sirket paylarmin halka arzinda talepte bulunacak yatirimer gruplart “Yurt I¢i Bireysel
Yatirimcilar” ve “Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar”dir.

Halka arza katilacak yatinmcilarin, Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimcilar tahsisat gruplarindan sadece birine dahil olacak sekilde bagvurmasi esastir. Birden
fazla talepte bulunan yatirimcilarin bulunmasi durumunda ilgili yatirnrmcinin yalnizca en yiiksek
miktarl: talebi kabul edilecektir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar olarak basvuranlarmn nihai talep
adedi belirlendikten sonra farkli konsorsiyum {iyelerinden esit miktarda miikerrer talep
yapilmigsa veya yetersiz bilgi girisinden dolay1 kararsiz kaliniyorsa Ziraat Yatirim, integral
Yatirim, Sirket ve Zekeriya ZERAY 1 uygun gordiigli sekilde dikkate alinacaktir. Ancak,
yatirimeilarin yalnizca en yiiksek talebinin kabul edilmesi uygulamasi sonrasi hesaplanacak
Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar toplam talep miktarinin, anilan tahsisat gruplara ayrilan pay
miktarindan az olmasi durumunda miikerrer talepte bulunan s6z konusu yatirimcilarin diger
talepleri de s6z konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte
birini gegcmeyecek sekilde dikkate alinacaktir.

Sirket paylarmin halka arzinda talepte bulunacak yatinmcilar asagidaki sekilde
gruplandirilmastir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar:

Yurt disinda isci, serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye’de ikametgah sahibi
gercek ve tiizel kisiler ile yerlesmek niyeti ile 1 (bir) takvim y1li igerisinde Tiirkiye’de devaml
olarak 6 aydan fazla oturanlar1 ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglarini da kapsamak
lizere, asagida tamimlanan Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar disinda kalan tiim gergek ve tiizel
kisiler ile Yurt I¢i Kurumsal Yatirimer tanimlamasi disinda kalan tiim gergek ve tiizel kisilerdir.

SPK’nim 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili Ilke Karar1 uyarinca, isbu izahname’nin “Halka
arzda ig¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi” baglikli 25.1.14’lincli maddesinde
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yer alan igsel bilgiye ulasabilecek kisiler listesinde yer alan kisiler ve bunlarin esleri ile birinci
derece kan ve sihri hisimlari, Yurt I¢i Bireysel Yatirime1 grubu disinda kalan diger hicbir
tahsisat grubundan talepte bulunamazlar.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilar:

Merkezi Tiirkiye’de bulunan;

Aract kurumlar, bankalar, portféy yonetim sirketleri, yatirim fonlar1 (gayrimenkul
yatirim fonlari, girisim sermayesi yatirim fonlari, tinvaninda serbest ve/veya 6zel ibaresi
yer alan yatinnm fonlar1 harig), emeklilik yatirnm fonlari, menkul kiymetler yatirim
ortakliklari, girisim sermayesi yatirim ortakliklari, gayrimenkul yatirnm ortakliklari,
sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluslari,

Emekli ve yardim sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayili Sosyal Sigortalar
Kanunu’nun geg¢ici 20°nci maddesi uyarinca kurulmus olan sandiklar,

Kamu kurum ve kuruluslari, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Diinya Bankasi ve
Uluslarasi Para Fonu gibi uluslararasi kuruluslar,

Nitelikleri itibariyla bu kurumlara benzer oldugu SPK tarafindan kabul edilebilecek
diger kuruluslardir.

Ayrica, SPK’nin i-SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) say1l Ilke Karar1 uyarinca;
1. M1-39.1 sayil1 Yatirim Kuruluslarinin Kurulus ve Faaliyet Esaslar1 Hakkinda Teblig Md.

Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

31/1-d kapsamindaki kuruluslarin ilettigi talepler kurumsal yatirimci grubu kapsaminda
degerlendirilmeyecektir.

. PYS’ler, arac1 kurumlar ve yatirim ve kalkinma bankalar tarafindan bireysel portfoy

yoneticiligi sozlesmesi imzalamig oldugu miisterileri admna iletilen talepler ile
gayrimenkul yatirnm fonlari, girisim sermayesi yatirirm fonlari, linvaninda serbest
ve/veya Ozel ibaresi yer alan yatirim fonlari tarafindan iletin taleplerkurumsal yatirimet
grubu kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

. Izahnamenin ilgili boliimiinde halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek kisiler listesinde

yer alan kisiler ve bunlarin esleri ile birinci derece kan ve sihri hisimlari, yurt i¢i bireysel
yatirimet grubu disinda kalan diger higbir tahsisat grubundan talepte bulunamazlar.

. Kurumsal yatirimeilarin kendi portfoyleri icin aldiklari paylar hicbir suretle bireysel

yatirime1 hesaplarina aktarilamaz.

. Aract kurumlar, yatirnm ve kalkinma bankalar1 ile portfdy yonetim sirketlerinin

miisterilerinin portfoyii i¢in talepte bulunmasi1 durumunda, talebin miisterinin ait oldugu
yatirimcr grubundan yapilmast ve 1I-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araclarinin Satisi
Tebligi’nin md. 18/3 uyarinca miisterinin ilgili yatirimer grubuna iliskin aranan
nitelikleri tasgidigina iliskin gerekli belgelerin talep formuna eklenmesi gerekmektedir.

. Taleplerin kabul edilmesi ve dagitimin Sermaye Piyasasi Araglarinin Satig1 Tebligi ve

Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.) say1l1 ilke Karar1
hiikiimleri ile izahnamede yer alan esaslara uygun olarak yapilmamasindan Ihragci
ve/veya Halka Arz Eden Pay Sahibi ile yetkili kurulus ya da varsa Konsorsiyum
Liderleri, kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar kendilerine ytikletilebildigi
Olciide sorumludur.
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7. Yurt i¢i kurumsal yatirimer grubunda yapilacak dagitimda; yeterli talep olmast halinde,
tahsis edilen pay tutarinin en az %50’sinin yatirim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina
ve/veya otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilmasi ve her bir
kurumsal yatirime1 bazinda dagitilacak pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam
tutariin %1 ini agmayacak sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfdy yonetim sirketinin
(“PYS”) kurucusu ve / veya yoneticisi oldugu fonlar agisindan s6z konusu simirlama
PYS bazinda ve %3 olarak uygulanir. PYS’ler ve PYS’lerin yonetim, denetim veya
sermaye bakimindan dogrudan veya dolayl olarak iliskide bulunduklar tiizel kisilerin
kendi nam ve hesabina talepte bulunmak istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli
talep olmasi halinde, halka arz tutarinin %2’sini gecemez.

Talep toplama ve dagitim SPK’nin 19.09.2024 tarih ve 1508 sayili Ilke Karari’na aykiri
olmamak kosuluyla isbu izahnamede belirtildigi sekilde yapilacaktir.

Basvuru Sekli:

Bu halka arzda “Yurt i¢i Bireysel Yatirimc1” olarak pay satin almak isteyenlerin halka arz talep
toplama siiresi i¢inde ve isbu Izahname’nin 25.1.3.2.c maddesinde yer alan bagvuru yerlerinde
belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez, sube ve acentelerine basvuru yaparak talep formu
doldurmalar1 gerekmektedir.

Yurt Ici Kurumsal Yatirimeilar tahsisat grubuna dahil olacak yatirimeilar taleplerini sadece
Ziraat Yatinm ve Integral Yatirim’a miiracaat ederek talep formunu doldurmak suretiyle
iletebilirler. Yatirimcilar talep formunda talep ettikleri pay adedini belirteceklerdir.
Yatirimcilarin miktarsal talepleri dikkate alinacak, tutarsal talepleri kabul edilmeyecektir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, asagida belirtilen belgeleri, talep formlarina ekleyeceklerdir.

- Gergek Kisi Yatirnmcilar: Kimlik (niifus clizdan1 veya siiriicii belgesi veya pasaport)
fotokopisi

- Tiizel Kisi Yatirnmellar: Imza sirkiilerinin noter tasdikli &rnegi, kurulus gazetesi, vergi
levhasi ve ticaret sicil kayit belgesi fotokopisi

Internet, telefon bankaciligi veya ATM'ler vasitas ile talepte bulunacak yatirimeilarm internet
subesi, telefon bankacilig1 subesi veya ATM'de islem yapmaya yetkili olma sart1 aranacaktir.

Talep sahiplerinin edinmeye hak kazandiklar1 sermaye piyasasi araglariin kendileri adina
acilmis hesaplara aktarilmasi zorunludur. Bu konudaki sorumluluk talebi toplayan kuruma
aittir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar talep formunu doldurarak talep ettikleri pay miktarini belirtmeleri
gerekmektedir. Talep miktarmnin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmast sarttir. “Yurt I¢i Bireysel
Yatirimcilar” i¢in talep edilebilecek azami pay miktari, her haliikarda s6z konusu yatirimcinin
dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini gegemeyecektir. Yurt I¢i
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Bireysel Yatirimcilar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iligkin alt
sinir belirleyebilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar igin en diisiik talep miktar1 1 adettir. Yatirimeilarin miktarsal
talepleri dikkate aliacak, tutarsal talepler kabul edilmeyecektir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar
olarak basvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal degerdeki bir payin 25.3.1’inci maddede belirtilen
fiyatinin talep edilen pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay bedelini aracit kurumlarin
belirtecekleri hesaplara nakden veya hesaben yatirabilecekleri gibi teminat yontemiyle de
basvuruda bulunabilir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar’m basvurularinda 11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin
Satis1 Tebligi’nin ekinde yer alan talep formuna gore gereken asgari bilgileri igermeyen ve
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari ile Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda
kalan bireysel yatirimcilarin T.C. kimlik numarasini i¢ermeyen basvurular da iptal edilerek
dagitima dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar talep listelerinden
cikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra, nihai talep adedi
belirlenecektir. izahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda miikerrer taleplerin dagitima dahil
edilmeme durumu saklhdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilarin talep formunu doldurarak, talep ettikleri pay miktarini
belirtmeleri gerekmektedir. Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar sadece Ziraat Yatirim ve Integral
Yatirnm’a basvuruda bulunabileceklerdir. Talep miktarinin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde
olmas: sarttir. Yurt ici Kurumsal Yatirimeilar igin talep edilebilecek azami pay miktar1 soz
konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini
gecemeyecektir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar istedikleri takdirde talep formunda almak
istedikleri miktara iligkin alt sinir belirleyebilirler. En diisiik talep miktar1 1 (bir) lot olacaktir.
Kurumsal yatirrmcilar ddenmeme riskinin Ziraat Yatinm ve Integral Yatirim tarafindan
istlenilmesi kaydiyla, pay bedellerini talep toplama siiresinin bitimini takiben ddeyebilirler.

Aract kuruluslar tarafindan gerekli giivenlik Onlemlerinin saglanmis olmasi kosuluyla,
yatirimeilar talep formunu elektronik ortamda da doldurularak onaylayabilir.

Bilgi eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar ile isbu Izahname’nin 25.2.3.f maddesi
kapsaminda yapilacak miikerrer tarama sonucu dagitima dahil edilmeyecek kayitlar talep
listelerinden ¢ikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra talebin s6z
konusu tahsisat grubuna iligkin satisa sunulan pay miktarindan az ya da esit olmas1 durumunda
biitiin talepler karsilanir. Bu durumda miikerrer talepte bulunan yatirimcilarin diger talepleri de
s0z konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini
gegmeyecek sekilde dikkate aliabilir. Taleplerin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi
durumunda her bir tahsisat grubuna dagitim, asagida belirtilen sekilde kendi i¢inde ayr1 ayri
yapilacaktir.

241
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY
v
.
Ziraat Yatirnrm Menkul Degerler A.S. Integral Yatirrm Menkul Degerler A.

" —e //
T




Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilara Dagitim:

Esit dagitim yontemine gore yapilacaktir. Bu grup i¢in tahsis edilen pay miktar1 talepte bulunan
yatirimci sayisina bolliniir ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilanir.
Kalan tutarlar, talebi tamamen karsilanamayan yatirimci sayisina boliinerek ayni sekilde
dagitilir. Bu sekildeki dagitim islemine bu grup i¢in tahsis edilerek satisa sunulan sermaye
piyasasi araclarinin tamami dagitilincaya kadar devam olunur. Dagitim sonucunda ortaya ¢ikan
miktarlar, miktar konusunda bir alt sinir koyan yatirimcilar agisindan gézden gegirilir. Miktarin
bu alt sinirin altinda kalmasi halinde yatirimci istegine uygun olarak listeden ¢ikarilir ve bu
miktarlar tekrar dagitima tabi tutulur. Dagitim hesaplamalarinda kiisurat ortaya ¢ikmasi
durumunda, kiisurat tama iblag edilerek talebi tamamen karsilanamayan yatirimcilar arasinda,
Ziraat Yatirim, Integral Yatirim, Sirket ve Zekeriya Zeray’in uygun gordiigii sekilde dagitim
yapilir.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmcilara Dagitim:

Yurt i¢i kurumsal yatirimer grubunda yapilacak dagitimda; yeterli talep olmasi halinde, tahsis
edilen pay tutarmin en az %50’sinin yatirnm fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimet
bazinda dagitilacak pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam tutarmin %1 ini agmayacak
sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfdy yonetim sirketinin (“PYS”) kurucusu ve / veya
yoneticisi oldugu fonlar agisindan s6z konusu siirlama PY$ bazinda ve %3 olarak uygulanir.
PYS’ler ve PYS’lerin yonetim, denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya dolayl
olarak iligskide bulunduklar tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte bulunmak istemeleri
halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmasi halinde, halka arz tutarinin %2’sini gecemez.

PYS’ler, aract kurumlar ve yatirirm ve kalkinma bankalar1 tarafindan bireysel portfoy
yoneticiligi sézlesmesi imzalamis oldugu miisterileri adina iletilen talepler ile gayrimenkul
yatirim fonlari, girisim sermayesi yatirim fonlari, invaninda serbest ve/veya 0zel ibaresi yer
alan yatirim fonlar1 ve III-39.1 sayili Yatirim Kuruluslarinin Kurulus ve Faaliyet Esaslar
Hakkinda Teblig’in 31’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendi kapsamindaki kuruluslarin
ilettigi talepler kurumsal yatirimer grubu kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

Her bir Yurt I¢i Kurumsal Yatirimciya verilecek pay miktarina Konsorsiyum Liderleri’nin
onerisi dikkate alinarak Sirket tarafindan karar verilecektir. Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar pay
bedellerini nakden veya hesaben ddeyeceklerdir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirrmeilar ddenmeme
riskinin Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim tarafindan {istlenilmesi kaydiyla, pay bedellerini
talep toplama siiresinin bitimini takiben 6deyebilirler.

Tim yatirimer gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt siir
koyan yatirimcilar agisindan goézden gegirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt sinirin altinda
kalmasi halinde yatirimer istegine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu alt miktarlar tekrar
dagitima tabi tutulacaktir.
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Yatirimcei gruplarma belirtilen yontemlere gore dagitim yapilirken, hesaplamalarda kiisurat
ortaya ¢ikmasindan dolay1 dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan
yatirimeilar arasinda Ziraat Yatirim, Integral Yatirim, Sirket ve Zekeriya Zeray’in uygun
gordiigi sekilde dagitilacaktir.

Karsilanamayan taleplerden dolay1 olusan iade bedeli, dagitim listesinin Sirket tarafindan
onaylanarak kesinlesmesini izleyen is giinii igerisinde, satis1 gerceklestiren Konsorsiyum
Uyeleri tarafindan bagvuru yerlerinde yatirimcilara iade edilecektir.

Konsorsiyum Liderleri, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en geg 1 (bir) is giinii igerisinde
dagitim listelerini, her bir tahsisat grubu i¢in ayr1 ayr1 kesinlestirerek Sirket’e verecektir. Sirket,
dagitim listelerini en ge¢ kendisine teslim edilen giin igerisinde onaylayacak ve onayi
Konsorsiyum Liderleri’ne bildirecektir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Her bir tahsisat grubunun pay bedellerini 6deme yeri ve sekline iliskin detayli bilgi asagida
verilmistir.

Yurt ici Bireysel Yatirnmcilar

Yurt i¢i Bireysel Yatirimer olarak halka arzdan pay almak isteyenlerin isbu Izahname nin
25.1.3.2 (c¢) maddesinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez ve subelerine talepte
bulunmak i¢in bagvurarak talep formu doldurmalar1 gerekmektedir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimet olarak bagvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal degerdeki payim 25.3.1°de
belirtilen satig fiyatinin talep edilen pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay bedelini agagidaki
O6deme seceneklerinden bir veya birden fazlasini segerek talepte bulanabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatirrmcr olarak basvuranlar talep ettikleri pay bedelini nakden
yatirabilecekleri gibi, yatinm hesaplarinda mevcut olan ve asagidaki tabloda belirtilen daha
once farkli bir isleme teminat olarak gosterilmemis ve iizerinde herhangi bir bloke olmayan
varliklarin bir veya birkagini teminat gostermek suretiyle de pay talep edebileceklerdir. Odeme
secenekleri “nakden 6deme” ve/veya “blokaj yontemiyle talepte bulunma” seklinde olabilir.
Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar igin "Talep Bedeli", talep ettikleri pay adetleri ile pay fiyatinin
carpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:

Yurt I¢i Bireysel Yatiimcilar talep ettikleri pay adedine iliskin Talep Bedeli’ni isbu
Izahname’nin “I TL nominal degerli bir payin satis fiyat ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacagr maliyetler hakkinda bilgi” baglikli 25.3.1°inci maddesinde belirtilen pay fiyati
tizerinden nakden ve/veya hesaben yatirabileceklerdir.
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Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yurt I¢ci Bireysel Yatirimcilar talep bedeli karsiliginda teminata alinacak kiymetler ve/veya
dovizler, teminat oranlar1 ve teminata alista veya bozdurmada uygulanacak fiyatlar asagidaki
tabloda gosterilmektedir.

Teminat Tutar1 = Talep Bedeli / Ilgili kiymet icin tabloda belirtilen teminat katsayisi

Teminata Alinacak Teminat Teminata Alimda Teminat Bozumunda
Kiymet Katsayis1 Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
. Fonun o giin i¢in fon kurucusu|Fonun o giin i¢in fon kurucusu
V]
Para Piyasast Fonu 7% tarafindan agiklanan alig fiyati tarafindan agiklanan alig fiyati
Kisa Vadeli Bor¢lanma 979 Fonun o giin i¢in fon kurucusu|Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Araglar1 Fonu ’ tarafindan agiklanan alig fiyati tarafindan agiklanan alis fiyati
Ozel Sektér Borglanma 90% Fonun o giin igin fon kurucusu|Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Aragclart Fonu ° tarafindan agiklanan alig fiyati tarafindan agiklanan alis fiyati
Kamu Borglanma 90% Fonun o giin ig¢in fon kurucusu|Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Araglar1 Fonu ’ tarafindan agiklanan alig fiyati tarafindan agiklanan alis fiyati
. . . .. |DIBS’lerde her bir konsorsiyum
; Her bir konsorsiyum dyesinin tlyesinin ¢alistigt bankanin ilgili
TL DIBS 95% ilgili giinde acikladig ilk gosterge Y 1 calstie . 18
giindeki islem anindaki cari alis
alis fiyati
fiyati
Bloomberg elektronik alim-satim
ekraninda her bir konsorsiyum | Bloomberg elektronik alim-satim
Eurobond (T.C. o iiyesi bankanin gordiigii en az ii¢ | ekraninda fiyat saglayicilarin
SR oo 95% ) o AP 7 .
Hazinesi’nin ihrag ettigi) islem yapilabilir fiyat | verdigi islem yapilabilir cari
saglayicisinin  ortalama  fiyati | piyasa fiyati kullanilacaktir.
dikkate alinacaktir.
OSBA (Her arac1 kurum
sadece ihracina kendi BIST Borglanma Araglar1 Kesin | BIST Borglanma Araglari Kesin
aracilik ettigi ve BiAS’ta 75% Alim Satim Pazarinda olusan son | Alim Satim Pazarinda olusan son
islem géren OSBA’lar1 isglinii agirlikli ortalama fiyati cari piyasa fiyati
teminata konu edebilir.)

. . Kira  Sertifikalarinda, Borsa
Kira Sertifikast (Her Kira  Sertifikalarinda, Borsa |Istanbul Bor¢lanma  Araglari
araci kurum sadece . : .

. . Istanbul ~ Borglanma  Araclari | Piyasasi Kesin Alim  Satim

ihracina kendi aracilik . . X N
oy e s - 75% Piyasasi Kesin Alim Satim |Pazari’nda olusan o giinkii

ettigi ve BIAS ta islem , S . .

N . . Pazari’nda olusan son is giinii | ortalama fiyat/islem ge¢cmemisse

goren Kira Sertifikalarini N O
. oy agirlikl ortalama fiyati son is ginii agirlikli ortalama
teminata konu edebilir.) f
lyat1
Kira Sertifikalar1 Katilim 90% Fonun o giin ig¢in fon kurucusu |Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Fonlar1 ° tarafindan agiklanan alig fiyati tarafindan agiklanan alig fiyati
Hisse Senedi Yogun Fon 90% Fonun o giin i¢in fon kurucusu|Fonun o giin i¢in fon kurucusu

tarafindan agiklanan alig fiyati

tarafindan agiklanan alig fiyati
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Teminata Alinacak Teminat Teminata Alimda Teminat Bozumunda
Kiymet Katsayisi Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
.. Fonun o giin i¢in fon kurucusu|Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Degisken Fon 0% taraflndanic;lklanan alis fiyati taraﬁndangac;lklanan alis fiyati
Pay (BIST 30°da yer . , . . ,
s BIST Pay Piyasasi’nda olusan son | BIST Pay Piyasasi’nda olusan
alan paylar teminata 80% is giinii agirlikli ortalama fiyati cari piyasa fiyati
konu olabilir)
TCMB tarafindan agiklanan bir
giin Oncesinin alig kuru veya her | Doviz ~ teminatinda her bir
bir konsorsiyum iiyesinin calistig1 | konsorsiyum iiyesinin calistigi
Déviz (ABD Dolar, 90% bankanin s6z konusu yabanci para | bankanin anlik doviz alis gise
Avro, Ingiliz Sterlini) icin ilk acikladigr doviz alis gise | kuru (kiisurath déviz tutarlart bir
kuru (kiisurathl doviz tutarlar1 bir | ve  katlar1  seklinde  yukari
ve katlar1  seklinde  yukari | yuvarlanacaktir.)
yuvarlanacaktir.)
TL Vadeli Mevduat / o
Katilma Hesabi 100% ) i
Doviz cinsinden vadeli
mevduatlarin TL’ye
Doviz cinsinden vadeli | doniistiiriilmesinde,  her  bir
mevduatlarin TL’ye | konsorsiyum iiyesinin ¢aligtig1
doniigtiirilmesinde,  her  bir | bankanin s6z konusu yabanci para
Doviz (Avro ve ABD konsorsiyum iiyesinin ¢aligtigi | i¢in anlik doviz alis gise kuru
Dolar1) Cinsinden Vadeli 90% bankanin s6z konusu yabanci para | (Kiisuratli doviz tutarlar1 bir ve

Mevduat/Katilma Hesabi

icin anlik doviz alis gise kuru
(Kiisurath doviz tutarlart bir ve
karlart seklinde yukar1
yuvarlanacaktir.)

karlar seklinde yukart
yuvarlanacaktir.) Mevduatin
bozulmasi sirasinda yatirimeinin
tim mevduatt bozulmayacak
sadece blokaja alinan kisim
bozulacaktir.

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda, kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlar1 ve
birim tutarlar1 dikkate alinarak, teminat gdsterilen menkul kiymet adedi asgari adedin altinda
kalmayacak ve kesirli ve/veya ilgili menkul kiymet i¢in belirtilen katlarin disinda bir adet
olusmayacak sekilde asag1 yuvarlama yapilabilecektir.

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle Yurt I¢i Bireysel Yatirimer olarak

bagvuranlar;

e Dagitim listelerinin agiklandig1 giin saat 12:00°a kadar dagitim listesine gore almay1 hak
ettikleri payin bedelini nakden 6deyebilirler. Bu durumda, teminata alinan kiymetler
ve/veya dovizler tizerindeki bloke ayn1 giin kaldirilir.

e Dagitim listelerinin aciklandigi giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gére almay1 hak

ettikleri payin bedelini kismen nakden ddeyebilirler. Bu durumunda, bedeli 6denmeyen
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kismin tahsil edilebilmesi i¢in teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir. Birden fazla
kiymetin teminata konu olmasi durumunda, talep formunda se¢ilmis olan kiymetler en
likit olandan en az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir. Ancak, ilgili talep
formunda belirtilmek suretiyle, Konsorsiyum Uyesi aract kurumlar ve acentelerin
teminata alinan kiymetleri kendi belirleyecekleri sira ile re’sen paraya c¢evirme ve
bedelleri tahsil yetkisi saklidir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimei olarak basvuranlari teminatlarinin nakde doniisiimii ile ilgili riskler
talebi giren aract kuruma aittir. Konsorsiyum iiyeleri ile acenteleri birbirinden farkli krymetleri
teminata kabul edebilirler ve teminatlar1 farkli sekilde nakde doniistiirebilirler.

Konsorsiyum Uyeleri ile emir iletimine yetkili arac1 kuruluslar birbirlerinden farkli kiymetleri
teminata kabul edebilirler. Konsorsiyum Uyeleri ile emir iletimine yetkili arac1 kuruluslarin
teminata kabul edecekleri kiymetler izahname’nin “Basvuru yerleri” 25.1.3.2.c maddesinde yer
alan ilgili tabloda belirtilmektedir.

Yurt i¢i Bireysel Yatirimer olarak basvuru yapanlar, mevcut kiymetlerini teminat gostererek
talep formunu imzaladiklar1 anda, taleplerini gerceklestirebilmeleri i¢in dagitim listesinin
onaylanmasi sonucunda almaya hak kazanilan paylarin bedelinin teminatini teskil etmek iizere,
teminata alinan varliklar {izerinde hesabin bulundugu konsorsiyum iiyesi aract kurum lehine
rehin tesis edilir. Hak kazanilan pay bedellerinin zamaninda nakden ve defaten 6denmemesi
halinde, teminat niteligindeki varliklar, hi¢bir yazili ya da sozlii ihbar veya ihtara gerek
olmaksizin ve bagka bir igleme gerek kalmaksizin, aract kurum tarafindan, yukaridaki tabloda
belirtilen "Teminat Bozumunda Uygulanacak Fiyat" iizerinden re'sen paraya ¢evirerek, almaya
hak kazanilan pay bedelleri re'sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte bulunan yatirimcilar,
talepte bulunulan aract kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin ifasindan dogabilecek her
tirlii zararlardan ilgili araci kurumun higbir sekilde sorumlu olmayacagini gayrikabili riicu
kabul, beyan ve taahhiit etmis olacaklardir.

Her bir konsorsiyum iiyesi, Kurul'un kredili menkul kiymet alimina iliskin diizenlemeleri ve
Kurul Karar Organi’min 1-SPK45.4 (24/03/2022 tarihli ve 14/461 sk) ve 1-SPK.45.5
(16/06/2022 tarihli ve 32/917 sk.) cercevesinde, Ilke Karar1 ile uyumlu olacak sekilde
kendilerine kredi komitesi ile limit tahsis edilmesi uygun bulunan yatirimeilarin, kredi limitleri
dahilinde kalmak kaydiyla kredili bagvurularini kabul edebilirler ve tahsis edilen krediye iliskin
faiz hesaplamas1 hususunda hangi tarih araliginin esas alinacag taraflar arasinda akdedilecek
cerceve sozlesme hiikiimleri uyarinca serbestge tayin edilebilir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar’in teminatlarinin nakde déniisiimii ile ilgili riskler talebi giren
aract kuruma aittir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimceilar sadece Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim iizerinden basvuruda
bulunabileceklerdir.
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Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar’in talepte bulunmak igin isbu Izahname’nin 25.1.3.2.c
maddesinde belirtilen Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim’in bagvuru yerlerine bagvurarak, talep
formu doldurmalar gerekmektedir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar pay bedellerini talep aninda ddemeyebileceklerdir. Yurt igi
Kurumsal Yatirimcilar, almaya hak kazandiklar1 pay miktarinin belirlenen nihai satis fiyati ile
carpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin onaylanmasini takip eden 2’nci is
giinii saat 12:00’a kadar talepte bulunduklar1 Ziraat Yatirm ve Integral Yatirim’a
odeyeceklerdir. Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar’in bu sekilde yapacaklar1 ddemeler nakden
veya hesaben yapilacaktir. Yurt Ici Kurumsal Yatinmcilar dagitim listelerinin
onaylanmasindan sonra almaya hak kazandiklar1 paylarin bedellerini 6demekten imtina
edemezler.

Halka arza katilan tim yatirnmcilarin 6deyecekleri pay bedelleri, tahsilatlari yapan yatirim
kuruluglar1 tarafindan dagitim listelerinin bildirildigi giinii takip eden 2. (ikinci) is giinii saat
12.00’ye kadar Ziraat Yatirim’a komisyon kesintisi yapilmadan aktarilacaktir. Halka arz edilen
pay bedelleri, Ziraat Yatirim tarafindan tahsil ediktikten sonra, Sirket’e ve Halka Arz Eden’e
ait, halka arz i¢in agilmis olan agagida bilgileri yer alan banka hesabina yatirilacaktir.

Hesap Sahibi : Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Banka : Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.
Sube : Kocaeli Subesi

IBAN : TR950001000163977638795023

Hesap Sahibi : Zekeriya Zeray

Banka : Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankast A.S.
Sube : Kocaeli Subesi

IBAN : TR480001000163548220275049

¢) Bagvuru yerleri:

Halka arza Yurt I¢i Bireysel Yatirrmeilar kategorisinden katilmak isteyen yatirimcilar,
asagidaki tiim yetkili aract kurumlarin (Konsorsiyum Liderleri de dahil olmak iizere tiim
Konsorsiyum Uyeleri) merkez ve subeleri ile satisa yetkili acente olan bankalarn ilgili
subelerine talepte bulunmak i¢in basvurabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimer kategorisindeki yatirrmeilar, asagidaki yetkili aract kurumlarin
merkez ve subeleri ile satisa yetkili emir iletimine aract kurum olan (acente) bankalarin ilgili
subelerinin yani sira, bu kurumlarm, ATM, Internet veya telefon bankaciligi subelerine,
taleplerini iletmek icin basvurabilirler. Internet subesi telefon bankacilig1 subesi veya ATM
vasitastyla talep basvurusunda bulunmak isteyen yatirimcilarin, internet subesi, telefon
bankacilig1 subesi veya ATM’de islem yapmaya yetkili olmalar1 gerekmektedir.
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Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar’in talepleri sadece Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim tarafindan
toplanacaktir.

Talepleri kabul edecek konsorsiyum fiyeleri (Konsorsiyum Liderleri ayni zamanda
konsorsiyum iiyesidir) ve basvuru yerleri asagida yer almaktadir.

KONSORSIYUM LIiDERLERI:

ZiRAAT YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No: 44B I¢ Kap1 No:15 Umraniye/istanbul

Tel: 0216 590 17 00

Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S., T.C. Ziraat Bankas1 A.S., Ziraat Katilim Bankas1 A.S.*,
Ziraat Dinamik Banka A.S., Prim Menkul Degerler A.S., Pay Menkul Degerler A.S.; 0 850
22 22 979 numarali telefon; www.ziraatyatirim.com.tr, www.ziraatbank.com.tr,

www.ziraatkatilim.com.tr* ve www.ziraatdinamik.com.tr internet siteleri ile ZBORSA,
ZIRAAT TRADER, ZIRAAT MOBIL ve ZIRAAT DINAMIK MOBIL mobil uygulamalari

* Sirket’in katilim endeksine dahil olma kriterlerini karsilamasi durumunda gecerlidir.

INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Maslak Mahallesi Saat Sokak Spine Tower No:5 Kat:2 i¢ Kap1 No: 41-46 34398 Maslak-
Sariyer/istanbul

Tel: 0212 329 32 00 Faks: 0212 328 30 81

0212 329 33 10 numarali telefon ve https://www.integralyatirim.com.tr internet sitesi
KONSORSIYUM UYELERI:

Al CAPITAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mahallesi Biiyiikdere Caddesi Levent Plaza Blok No:173 I¢ Kap1 No:29 Sisli/
Istanbul

Tel: 0212 371 18 00 Faks: 0212 371 18 01

Adana, Ankara, Ankara Cankaya, Ankara-Dumlupinar, Ankara-Tunali Hilmi, Antalya,
Bursa, Canakkale, Denizli, Eskischir, Istanbul-Zorlu Center, Istanbul-Atasehir, Istanbul-
Beylikdiizii, Istanbul-Goztepe, Istanbul-Merkez, Istanbul-Kadikdy, Istanbul Nurol Tower,
Izmir, Izmir-Konak, Mersin Irtibat Subeleri, 0212 371 18 00 numarali telefon ve
www.al capital.com.tr internet sitesi

ACAR MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe Mah. Keskin Kalem Sk. No:29, 34394 Sisli/istanbul
Tel: 0212 216 26 61 Faks: 0212 266 05 43

Izmir Subesi,0212 216 26 61 nolu telefon, ww.acar.com.tr internet sitesi ve Acar mobil
uygulamasi

AHLATCI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Yamanevler Mah. Ahmet Tevfik ileri Cad. No:22-26 i¢ Kap1 No:49 Umraniye/ISTANB
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Tel: 0212 444 09 68 ve 0212 304 1919 Faks: 0216 519 03 71

Sartyer Sube, Corum Sube, Istanbul Goktiirk Irtibat Biirosu, Maslak Irtibat Biirosu, Bagdat
Caddesi Irtibat Biirosu, Ankara Irtibat Biirosu, Izmir Irtibat Biirosu, Denizli Irtibat Biirosu,
Isparta Irtibat Biirosu, Konya Irtibat Biirosu, Gaziantep Irtibat Biirosu,
www.ahlatciyatirim.com.tr internet sitesi ve AHL PRO adli mobil uygulamasi

ALB YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Fulya Mah. Biiyiikdere Cad. Torun Center A Blok Apt No:74A/80 Sisli/Istanbul

Tel: 0212 370 03 70 Faks: 0212 370 03 71

Ankara, Izmir, Erzurum, Karabiik Subeleri, www.albyatirim.com.tr internet sitesi ve ALB
Yatirim mobil uygulamasi

ALNUS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe Mah. Haberler Sokak No:10 Sisli/Istanbul
Tel: 0212 213 08 00 Faks: 0212 346 09 89

Genel Miidiirliik, Merkez Sube ve tiim irtibat biirolarr, 0212 213 08 00 numaral telefon,
www.alnusyatirim.com internet sitesi ve Alnus Trader mobil uygulamasi

ALTERNATIF MENKUL DEGERLER A.S.
Ayazaga Mah. Azerbaycan Cad. 2D Blok No:3M Kat:3/5 Sariyer/Istanbul
Tel: 444 00 54 Faks: 0212 231 38 42

444 00 54 numarali telefon, www.alternatifmenkul.com.tr internet sitesi ve Alternatif Trader
mobil uygulamasi

ATA YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.

Emirhan Cad. No:109 A Blok Kat 12 34349 Balmumcu-Besiktas/Istanbul

Tel: 0212 310 63 84 Faks: 0212 310 62 10

Merkez Sube: Tel: +90 212 310 6300 Emirhan Cad. Atakule No:109 A Blok 34349
Balmumcu/Istanbul, Bostanct Sube: Tel: +90 212 310 6010 Bagdat Cad. Biiyiikhanli
Konutlart B1 BL K:3 d:13 Suadiye Istanbul, Ankara Sube: Tel: +90 212 310 6082 Kizilirmak
Mah. Dumlupmar Bul. A No: 9a I¢ Kap1 No: 335 Cankaya/Ankara www.atayatirim.com.tr
internet adresi, Aktif Yatirim Bankas1 A.S. ve subeleri ve T.O.M. Katilim Bankas1 A.S. (Tel:
0212 310 60 60) ile Ata Yatirnm, NKolay ve Hadi Yatirim Mobil uygulamalari

BiZiM MENKUL DEGERLER A.S.
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Merdivenkéy Mah. Bora Sok. Goztepe Nida Kule iIs Merkezi No:l1 Kat:17 34732
Kadikdy/Istanbul

Tel: 0216 547 13 00 Faks: 0216 547 13 98 ve 0216 547 13 99

444 1 263 numarali telefon, www.bmd.com.tr internet sitesi ve BMD Trader mobil
uygulamasi

BULLS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe, Biiyiikdere Caddesi No:173 1.Levent Plaza B Blok Kat:5 Sisli/istanbul
Tel: 0212 410 05 00 Faks: 0 212 410 05 05

Bulls Yatirim Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliik ve Irtibat Biirolar1, 0 212 410 05 00
numaral1 telefon, www.bullsyatirim.com internet sitesi ve Bulls Yatirim Mobil Uygulamasi

BURGAN YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi No:13 Kat:9 34485 Sartyer/Istanbul

Tel: 0212 317 27 27 Faks: 0212 317 27 26

Burgan Yatirim Menkul Degerler A.S. nin tiim subeleri, Burgan Bank A.S.’nin tiim subeleri
ve www.burgan.com.tr, www.burganyatirim.com.tr internet siteleri ile Burgan Trade mobil
uygulamasi

DENIZ YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.

Biiyiikdere Cad. No:141 Kat:9 Esentepe Sisli/Istanbul

Tel: 0212 348 91 91 Faks: 0212 211 83 16

MobilDeniz mobil uygulamasi, Denizbank A.S. Internet Bankaciligi (www.denizbank.com),
0212906 1000 ve 0212 348 9035 no’lu telefonlar, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin
tiim subeleri ile DenizBank A.$.’nin tiim subeleri Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.,
www.denizyatirim.com’da telefon numaralar1 bulunan subelerden halka arz talebi alacaktir.
S6z konusu telefon numaralar1 araciligi ile yapilan halka arz bagvurularinda miisterilerden
1slak imzali talep formu talep edilmeyecektir.

COLENDi MENKUL DEGERLER A.S.

Inkilap Mahallesi, Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:2, Blok No:4, i¢ Kap: No:16, 34768
Umraniye- Istanbul

Tel: 0216 599 02 46 Faks: 0216 599 02 38

0216 599 02 46 numarali telefon, www.colendimenkul.com internet sitesi

DINAMIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Kiiltiir Mah. Nisbetiye Cad. Akmerkez No:56/13 B3 Blok Kat:7 34340 Besiktas/Istanbul
Tel: 0212 371 01 00 Faks: 0212 353 10 46

Merkez Sube ve Kalamis sube, www.dinamikyatirim.com.tr internet sitesi ve Slayz mobil
uygulamasi
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FiBA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Astoria No:127a i¢ Kap1 No:33 Sisli / Istanbul
Tel: 444 30 60 veya +90 (212) 574 89 00

444 30 60 veya +90 (212) 574 89 00 nolu telefonlar, Fibayatirim Mobil ile Fibabanka Borsa
Market adl1 mobil uygulamalar

GARANTI YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.

Nisbetiye Mah. Barbaros Bulvari Cift¢i Tovvers No: 96/256 Besiktas/Istanbul

Tel: 0212 384 10 10 Faks: 0212 318 48 40

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin tim subeleri, Garanti BBVA Mobil ve

www.garantibbva.com.tr Internet Bankacilig1, 444 0 630 Garanti BBVA Yatirimer Destek
Merkezi

GEDIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Altaycesme Mahallesi, Camli Sokak, No: 21, Kat: 10-11-12, 34843 Maltepe/istanbul
Tel: 0216 453 00 00 Faks: 0216 377 11 36

Gedik Yatim Menkul Degerler A.S. tim subeleri, 0216 453 00 53 nolu telefon,
www.gedik.com internet adresi, Gedik Trader adli mobil uygulama

GLOBAL MENKUL DEGERLER A.S.
Barbaros Mah. Thlamur Bul. No: 3/89 K: 9 34746 Atasehir/Istanbul
Tel: 0212 244 55 66 Faks: 0212 244 55 67

Merkez Sube, Izmir Sube, Bursa Sube, Adana Sube ve Ankara Sube , 444 03 21 numarali
telefon, www.global.com.tr internet sitesi ve Global On-Line mobil uygulamasi

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. WBC Is Merkezi Blok No:9 i¢ Kap1 No:21 Atasehir/Istanbul
Tel: 0216 285 09 00 Faks: 0216 688 53 90

Halk Yatirim Istanbul(Avrupa), Istanbul(Asya), Istanbul(Beylikdiizii), Istanbul (Kadikdy),
Adana, Ankara, Ankara Baskent, Antalya, Bursa, Denizli, izmir, Samsun Subeleri ile tiim
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. subeleri, 444 42 55 numaral1 telefon ile Sube Iletisim Kanallari,
www.halkyatirim.com.tr ve www.halkbank.com.tr internet siteleri, Halk Yatirim Borsa, Halk
Yatirim Trader, ve Halkbank mobil uygulamalari

ING YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Resitpasa Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No: 8 Kat: 10 Sartyer/Istanbul

251
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

gl

Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S3

O]
AR e,



http://www.garantibbva.com.tr/
http://www.garantibbva.com.tr/
http://www.garantibbva.com.tr/
http://www.global.com.tr/
http://www.global.com.tr/

Tel: 0212 367 70 00 Faks: 0212 367 70 70

ING Yatirim Menkul Degerler Ankara, Maslak, Kadikdy, Antalya, Izmir Subeleri ve ING
Ozel Bankacilik Subeleri, 0850 222 06 00 numaral telefon, www.ing.com.tr internet sitesi ve
ING Mobil mobil uygulamasi

INVEST AZ YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Ozsezen Is Merkezi C Blok No:126 Sisli/istanbul

Tel: 0212 238 88 88 Faks: 0212 347 66 00

Ankara, izmir, Edremit, Eskisehir, izmir Pasaport, Bursa Private, Finans Sehir, Kadikdy

Rihtim ve Giresun Irtibat Biirolar1, 0212 238 88 88 numarali telefon ve www.investaz.com.tr
internet sitesi ve InvestAZ Borsa adl1 mobil uygulama

INFO YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Barbaros Mah., Thlamur Blv., No:3, Agaoglu My Newwork, I¢ Kap1 No:188 Atasehir/Istanbul
Tel: 0212 700 35 00 Faks: 0216 692 12 75

Etiler, Maslak, Cankaya, Sogiitozii, Ankara, izmir ve Denizli subeleri, Atasehir, Besiktas,
Beylikdiizii, Goztepe, Levent, Sisli, Tuzla, Adana, Balikesir, Bursa, Gaziantep, Kirikkale ve
Mersin Irtibat Biirolar1, www.infoyatirim.com internet sitesi ile Info Trade Pro ve Infox mobil
uygulamalari

iS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Levent Mah. Meltem Sok. Is Kuleleri Kule 2 Kat:13 No:10/14 34330 Besiktas/Istanbul

Tel: (0212) 350 20 00, Faks: (0212) 350 20 01

Genel Miidiirliik, Adana, Ankara (Ankara, Anadolu, Baskent), Antalya, Bodrum, Bursa,
Corlu, Denizli, Diyarbakir, Eskisehir, Gaziantep, Istanbul (Atasehir, Bagdat Caddesi,
Beylikdiizii, Bogazici, Etiler, Glinesli, Kalamis, Levent, Maslak, Maltepe, Nisantasi, Taksim,
Tuzla, Yesilyurt), Izmir (9 Eyliil, Ege, izmir), Izmit, Kayseri, Konya, Mersin, Samsun ve
Trabzon subeleri, TradeMaster Web, TradeMaster Mobile Uygulamasi, Herkese Borsa mobil
uygulamas1 Herkese Borsa uygulamasinda basvuru sirasinda teminat olarak kabul
edilebilecek kiymetler sadece Is Portfdy Para Piyasasi Fonu ve Is Portfoy Kisa Vadeli
Bor¢lanma Araglari  Fonu’dur.), Tiirkiye Is Bankast1 A.S.’nin tiim subeleri,
www.isbank.com.tr adresi ve IsCep mobil uygulamasi (Sadece Is Portfy Para Piyasasi Fonu
ve Is Portfoy Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu teminata alinarak kabul edilecek
basvurular)

KUVEYT TURK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Yamanevler Mah. Ahmet Tevfik ileri Cad. No: 22 -26 I¢ Kap1 No: 37 Umraniye/ Istanbul
Tel: 444 1 101
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Kuveyt Tiirk Genel Miidiirliik ve tiim subeleri, Kuveyt Tiirk Yatirim Genel Miidiirliik, 444 1
101 numarali telefon ile Kuveyt Tiirk Mobil Sube (Sirket’in Katilim Endeksine dahil olma
kriterlerini karsilama durumunda gegerlidir) ve Tradeplus mobil uygulamalar

MARBAS MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe Mah. Ecza Sk. No: 6 Safter Is Merkezi Sisli/Istanbul
Tel: 0212 286 30 00 Faks: 0212 286 30 50

Genel Midiirliik ve tim subeler, 0212 286 30 00 numarali telefon,
www.marbasmenkul.com.tr internet sitesi ve M-Trader2 Mobil uygulamasi

MEKSA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Kavacik Mah. Sehit Tegmen Ali Yilmaz Sk. No:13 Giiven Sazak Plaza A Blok K:3-4
Beykoz/ Istanbul

Tel: 0216 681 34 00 Faks: 0216 693 05 70-71

Meksa Yatirrm Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliik ile Tiim Sube ve Irtibat Biirolari,
https://www.meksa.com.tr/ internet sitesi, Meksa mobil uygulamasi

OSMANLI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza B Blok No 255 Kat 8 Maslak Sarryer/istanbul

Tel: 444 1 730, 0 212 366 88 00, 0 312 466 93 28,
0232484 3570,0 322458 91 08, 0258 262 18 88,
0212 366 88 66, 0 224 452 34 36 Faks: 0212 328 40 70

Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Adana, Denizli Subeleri, 444 1 730 numarali telefon,
https://online.osmanlimenkul.com.tr/login.asp internet sitesi ve Aktif Trader Mobil, Osmanli
Mobil uygulamalari

OYAK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Ayazaga Mahallesi Kemerburgaz Caddesi Vadi Istanbul Park 7B Blok No:7C Kat:18
Sartyer/Istanbul

Tel: 0212 319 12 00 Faks: 0212 351 05 99

OYAK Yatirnm Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliik ile tiim subeleri, Tirkiye Finans
Katilim Bankast A.S. Genel Miidiirliik ile tiim subeleri ve Albaraka Tiirk Katilim Bankasi
A.S. Genel Miidiirliik ile tiim subeleri,

www.oyakyatirim.com.tr, www.turkiyefinans.com.tr®* ve www.albaraka.com.tr®* internet
adresleri, 0850 222 0 414 no'lu telefon ile OY AK Yatirim, Tiirkiye Finans* ve Albaraka Tiirk*
mobil uygulamalari

* Sirket’in katilim endeksine dahil olma kriterlerini karsilamas1 durumunda gegerlidir.

PHILLiPCAPITAL MENKUL DEGERLER A.S.

Nida Kule Levent is Merkezi Esentepe Mah. Harman1 Sok. No:7-9 Kat:3 Sisli/istanbul

Tel: 0212 239 10 00 Faks: 0212 233 69 29
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PhillipCapital Genel Miidiirliigii, Adana, Alsancak, Ankara, Antalya, Ayvalik, Bagdat Cad.,
Beylikdiizii, Denizli, Fethiye, Izmir, izmit, Maltepe, Nisantas1, Trabzon irtibat biirolar1, 0212
239 10 00 numarali telefon, https://www.phillipcapital.com.tr/ internet sitesi ve Phillip Mobile
G mobil uygulamasi

PIRAMIT MENKUL KIYMETLER A.S.
Giimiissuyu Mah. Inénii Cad. Isik Apt.No:53 Kat:5 D:9/10 Taksim Beyoglu/istanbul
Tel: 0212 293 95 00 Faks: 0212 293 95 60

0212 293 95 00 numaral1 telefon ve https://online.piramitmenkul.com.tr/login internet sitesi
ve Piramit Mobil uygulamasi

QNB YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binas1 No:215 Kat: 6-7 34394 Sisli/istanbul
Tel: 0212 336 70 00 ve 0212 336 73 73 Faks: 0212 282 22 55

QNB Invest’in tiim subeleri ve QNB Bank A.S.’nin tiim subeleri, 0212 336 73 73 numarali

telefon, internetsube.gnbinvest.com.tr internet sitesi, QNB Invest ve QNB Mobil (Sadece
nakit kabul edilecek basvurular) uygulamalari

SEKER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyiikdere Cad. No:171 Metrocity A-Blok Kat: 4-5 Esentepe-Sisli/istanbul
Tel: 0212 334 33 33 Faks: 0212 334 33 34

Seker Yatirnm Menkul Degerler A.S. ve Subeleri, Sekerbank T.A.S. ve Subeleri ile
www.sekeryatirim.com.tr internet sitesi

TACIRLER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Akmerkez Nispetiye Cad. B3 Blok K:9 Etiler/Istanbul
Tel: 0212 355 46 46 Faks: 0212 282 09 98

Tacirler Yatirnm Genel Miudiirliigii, Adana, Ankara, Antalya, Bakirkdy, Bursa, Denizli,
Karadeniz Eregli, Erenkdy, Gaziantep, izmir, Izmit, Kartal, Kayseri, Girne, Mersin, Alsancak,
Cukurambar, Cankaya, Bodrum, Karsiyaka Subeleri ve Merkez Subesi ile Izmit, Marmaris,
Akatlar ve Trabzon irtibat biirolar1 ve Odea Bank A.S. subeleri, www.tacirler.com.tr internet
sitesi ve Tacirler Yatirim Mobil uygulamasi

TEB YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Inkilap Mah. Sokullu Cad. No:7B 34768 Umraniye/Istanbul
Tel: 0216 636 44 44 Faks: 0216 631 44 00
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TEB Yatirim Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliik ve Subeleri, Tiirk Ekonomi Bankasi A.S.
Subeleri, www.teb.com.tr internet sitesi ve Cepteteb mobil uygulamasi

TERA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Eski Biiyiikdere Cad. iz Plaza Giz No.9 K.11 34398 Maslak-Sar1yer/istanbul

Antalya Irtibat Biirosu, Akasya Irtibat Biirosu, Kadikdy Irtibat Biirosu, Ankara Irtibat Biirosu,
Bodrum Irtibat Biirosu, [zmir Irtibat Biirosu ve Adana Irtibat Biirosu ve www.terayatirim.com
internet sitesi

TRIVE YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Resitpasa Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No: 2 Kat: 6 Saryer/Istanbul

Tel: 0212 345 00 62-66 Faks: 0212 345 07 66

Ankara, Izmir, Adana Subeleri, 444 39 34 numaral: telefon ve trive.com.tr internet sitesi ve
Trive Plus Uygulamasi

TURKISH MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mahallesi, Ali Kaya Sokak, No: 1A/52 Polat Plaza A Blok Kat: 4- Levent
Besiktas/Istanbul

Tel: 0212 315 10 00 Faks: 0212 315 10 02

Genel Miidiirliik ve tiim subeleri ile https://www.turkishmenkuldegerler.com internet sitesi

UNLU MENKUL DEGERLER A.S.
Ahi Evran Caddesi Polaris Plaza No:21 Kat:1 Maslak Sariyer/Istanbul
Tel: 0212 367 36 36 Faks: 0212 367 36 41

Istanbul, Ankara, Izmir, Bagdat Caddesi ve Antalya Subeleri, www.utrade.com.tr,
https://www.unlumenkul.com internet siteleri ile UTRADE ve Piapiri mobil uygulamalar:

VAKIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Akat Mah. Ebulula Mardin Cad. Park Maya Sitesi F2-A Blok No:18 Besiktas/Istanbul

Tel: 0212 352 35 77, Faks: 0212 352 36 20

Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S Genel Miidiirliik ve tiim subeleri, Tiirkiye Vakiflar
Bankast T.A.O. ‘nun tiim subeleri, Vakif Katillm Bankasi A.S. tiim subeleri*,

www.vakifbank.com.tr, www.vakifyatirim.com.tr, www.vakifkatilim.com.tr* internet
adresleri, T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Mobil Bankacilik ve Vakif Katilim mobil* uygulamalar1

*Halka arz olacak Sirket’in katilim endeksine dahil olma kriterlerini kargilama durumunda gegerlidir. Sirket katilim endeksine dahil olma
kriterlerine sahip degilse, bu kanallardan talep toplanmayacaktir.

YAPI KREDI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Levent Mah. Cémert Sok. No:1A A Blok D:21-22-23-24-25-27 Besiktas/Istanbul
Tel: 0212 319 80 80, Faks: 0212 264 14 09
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Yap1 Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. Subeleri, Yap1 ve Kredi Bankast A.S. Subeleri ve
444 0 444 telefon numarali Miisteri Iletisim Merkezi, YKB Internet Sube
(www.yapikredi.com.tr), Yatirim Diinyam web sitesi (www.yatirimdunyam.com.tr), YKB
Mobil Bankacilik, Yatirim Diinyam mobil uygulamasi

YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S.
Meclisi Mebusan Cad. No:81 Findikli Beyoglu/ISTANBUL
Tel: 0212 317 69 00, Faks: 0212 282 15 50-51

Yatirinm Finansman Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliik ve Tiim Subeleri, 0 212 317 69
00 numarali telefon, www.yf.com.tr internet sitesi ve YFTrade mobil uygulamast

Her bir Konsorsiyum Uyesi’nin Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar igin teminata kabul edecegi
kiymetler asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Konsorsiyum Uyelerinin Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilardan Teminat Olarak Kabul Edecegi Kiymetler

Basvuru Yeri Teminata Alinacak Kiymet

Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. . |Para Piyasasi Fonu (Sadece Ziraat Portfoy tarafindan

T.C. Ziraat Bankas1 A.S. kurulan)

Ziraat Katilim Bankast A.S.* . | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu (Sadece Ziraat Portfoy
Ziraat Dinamik Banka A.S. tarafindan kurulan)

Prim Menkul Degerler A.S.

Pay Menkul Degerler A.S. . | Kira Serfikasi Fonlar1 (Sadece Ziraat PortfSy tarafindan

* Sirket’in katilim endeksine dahil olma kriterlerini kurulan)
kargilamasi durumunda gegerlidir.

e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
e | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

¢ | Para Piyasas1 Fonu

Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S.

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

e |TL DIBS

Ozel Sektdr Borglanma Aract (OSBA) (Sadece ihracina
Al Capital Yatirrm Menkul Degerler A.S. | ¢ |kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri
kabul edebilir)

* | Hisse Senedi Fonu
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
¢ | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro)

¢ | Para Piyasasi Fonu

e | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu
e |TL DIBS

¢ | Hisse Senedi Fonu

Acar Menkul Degerler A.S.

¢ | Degisken Fon
e |Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

¢ | Para Piyasas1 Fonu

Ahlatc1 Yatirim Menkul Degerler A.S.

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu
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TL DIBS

Ozel Sektor Borglanma Arac1 (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

ALB Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu

TL DIiBS

Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolar1, Avro, Sterlin, Isvicre Frang1)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesabi1 Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Isvigre Frang1)

Alnus Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araglari Fonu

Kamu Borg¢lanma Araglar1 Fonu

TL DIBS

Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri
kabul edebilir)

Kira Sertifikasi

Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesabi Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Isvigre Frang1)

Alternatif Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

Kamu Borglanma Araglari Fonu

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Ata Yatirim Menkul Kiymetler A.S.
Aktif Yatinm Bankas1 A.S.
T.0.M Katilim Bankasi A.S.

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu

Ozel Sektér Borglanma Araglari Fonu
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e | Kamu Bor¢lanma Araglar1 Fonu
e | TL DIBS

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Arac1 (OSBA) (Sadece ihracina
* | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

e | Kira Sertifikas1
¢ | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
e | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

* | Kira Sertifikas1
Bizim Menkul Degerler A.S. e | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

¢ | Para Piyasas1 Fonu

¢ | Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

o | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

¢ | Kamu Borglanma Araglar1 Fonu
e |TL DIBS

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)
Ozel Sektér Borglanma Araq(OSBA) (Sadece ihracina

¢ | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gdrenleri
Bulls Yatirrm Menkul Degerler A.S. kabul edebilir)

* | Kira Sertifikasi

e | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
* | D6viz Blokesi (ABD Dolar1, Avro, Sterlin, Isvigre Frangi)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesab1 Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Isvigre Frang1)

Burgan Yatirim Menkul Degerler A.S. ¢ | Nakit (talepte bulunulan tutarin tamami kadar)

e | Para Piyasasi Fonu

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu

o | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

Colendi Menkul Degerler A.S.
g 3 ¢ | Kamu Bor¢lanma Araglari Fonu

e |TL DIBS
¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)
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Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
* | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

e | Kira Sertifikas1

¢ | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon

e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

e | Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesab1 Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Isvigre Frang1)

Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.
DenizBank A.S.

* | Para Piyasast Fonu

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu

e | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

¢ | Kamu Bor¢lanma Araglari Fonu

e |TL DIBS

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektér Borglanma Aracy(OSBA) (Sadece ihracina
¢ | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da iglem gorenleri
kabul edebilir)

¢ | Kira Sertifikas:

Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon

e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

e | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

* | Vadeli Mevduat (TL, ABD Dolar1, Avro, isvigre Frangi)

Dinamik Yatirim Menkul Degerler A.S.

e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

¢ | Doviz Blokesi (ABD Dolari)

Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.S.

Tiirkiye Garanti Bankasi A.S.

¢ | Para Piyasasi Fonu (GPY1. ve GPY 2. Para piyasasi fonu)

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglart Fonu (GPY)

e |TL DIBS

¢ | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.

e | Para Piyasasi Fonu

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu

e | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

¢ | Kamu Bor¢lanma Araglari Fonu

e | TL DIBS

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1’nin ihrag ettigi)
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Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
* | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

e | Kira Sertifikas1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
¢ | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesabi1 Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro)

¢ | Para Piyasasi1 Fonu

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

e | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

¢ | Kamu Bor¢lanma Araglari Fonu
» | TL DIBS

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
Global Menkul Degerler A.S. * | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

¢ | Kira Sertifikas:
¢ | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
¢ | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

e | Para Piyasasi Fonu

Halk Yatirirm Menkul Degerler A.S. -
¢ | Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

¢ | Para Piyasas1 Fonu

Tiirkiye Halk Bankasi A.S. ¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu
e | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

ING Yatirim Menkul Degerler A.S. * | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
ING Bank A.S. (Ozel Bankacilik Subeleri)

e | Doviz (ABD Dolari, Avro)

e | Para Piyasasi Fonu

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
* | D6viz Blokesi (ABD Dolar1, Avro, Sterlin, Isvigre Frangi)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesabi Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

Invest AZ Yatirim Menkul Degerler A.S.

e | Para Piyasasi Fonu

Info Yatirrm Menkul Degerler A.S. ¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu

e | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu
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e | Kamu Bor¢lanma Araglar1 Fonu
e | TL DIBS

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Arac1 (OSBA) (Sadece ihracina
* | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

e | Kira Sertifikas1
¢ | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

¢ | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon
e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
e | Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

* | Para Piyasasi Fonu

¢ | Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu

e | Ozel Sektdr Borglanma Araglar1 Fonu

¢ | Kamu Borglanma Araglar1 Fonu
e |TL DIBS

Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA - sadece kendi ihrag
ettigi ve Borsa Istanbul’da islem goren bor¢lanma araclari)

Is Yatirrm Menkul Degerler A.S. « | Hisse Senedi Fonu

¢ | Degisken Fon

e | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

e | D6viz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

¢ | Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)
* | Kira Sertifikasi

¢ | Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

e | Para Piyasas1 Fonu (Sadece Is Portfoy Para Piyasast Fonu)

Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu (Sadece Is Portfoy
Kisa Vadeli Borg¢lanma Araglar1 Fonu)

Tiirkiye Is Bankast A.S. . | TL DIBS (IsCep’ten alinan taleplerde bu teminat
kullandirilmamaktadir)

Doéviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin; Sadece Sabit Yontem)
¢ | (isCep’ten alman taleplerde bu teminat
kullandirilmamaktadir)

e | Para Piyasasi Fonu

¢ | Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

e | Ozel Sektor Borglanma Araglart Fonu

Marbas Menkul Degerler A.S. Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
* | kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

* | Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
¢ | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)
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Meksa Yatirim Menkul Degerler A.S.

Ozel Sektor Borglanma Aract (OSBA) (her arac1 kurum
sadece ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da
islem gorenleri kabul edebilir)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Osmanlt Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araglart Fonu

Kamu Borglanma Araglar1 Fonu

TL DIiBS

Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro)

OYAK Yatirim Menkul Degerler A.S.
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S.*
Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S.*

Para Piyasasi1 Fonu (OYL)

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu (OKP)

Ozel Sektdr Borglanma Araglart Fonu (OGF-OKT)**

TL DIBS

Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1 (OTF)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)***

Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

*OGF ve OKT fonlari Izahname’de Borglanma Araglart
olarak yer almalidir. Ancak blokaj listesinde Ozel Sektor
Borglanma Araglar1 Fonu olarak degerlendirilmesi
tarafimizca uygundur.

**Sanal, mobil veya emir iletimine aracilik yapan
kurumlardan degil, OYAK Yatirim miisteri temsilcileri ve
OYAK Trader Plus uygulamasi iizerinden BIST30 hisseleri
teminat verilerek girilebilecektir.

Phillip Capital Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araglari Fonu

Kamu Borglanma Araglari Fonu

Ozel Sektér Borglanma Aracy(C)SBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri
kabul edebilir)

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Doviz Blokesi (ABD Dolar1, Avro)

Piramit Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu
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Kisa Vadeli Borglanma Araclari Fonu

Ozel Sektér Borglanma Araclari Fonu

Kamu Borglanma Araglari Fonu

TL DIBS

Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Kira Sertifikas1

Kira Sertifikalar1 Katilim Fonu

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolar1, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesabi1 Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Isvigre Frang1)

Para Piyasas1 Fonu (Degisken)

Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu (Degisken)

TL DIBS (Degisken)

QNB Yatirim Menkul Degerler A.S.

Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)
(Degisken)

Ozel Sektdr Borglanma Aract (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri
kabul edebilir) (Degisken)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar) (Degisken)

Doviz Blokesi - ABD Dolar1, Avro, Sterlin (Degisken)

QNB Bank A.S. .

Para Piyasas1 Fonu (Sadece QNB Portfoy Para Piyasasi Fonu
- FI5) ( QNB Mobil’den alinan taleplerde bu teminat
kullandirilmamaktadir)

Para Piyasas1 Fonu

Seker Yatirim Menkul Degerler A.S.

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

Sekerbank T.A.S. o

TL DIBS

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasasi Fonu

Tacirler Yatirim Menkul Degerler A.S.

Kisa Vadeli Borg¢lanma Araglari Fonu

Odea Bank A.S. e | Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu
¢ | Kamu Bor¢lanma Araglari Fonu
e |TL DIBS
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Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Teb Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi1 Fonu (TKM)

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu (TNK)

Tiirk Ekonomi Bankas1 A.S.

Para Piyasasi Fonu (TKM)

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu (TNK)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro) (Yalnizca vadesiz ABD
Dolar1 ve Avro DTH’lar1 kullanilabilecektir.)

Vadeli Mevduat Blokesi (TL) (Ozellikli mevduat iiriinleri
hari¢ olmak tizere vadesi tahsilat giinii ile ayni valor giiniine
sahip TL mevduatlar kullanilabilecektir.)

Tera Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Borg¢lanma Araglari Fonu

Ozel Sektdr Borglanma Araglar1 Fonu

Kamu Borglanma Araglar1 Fonu

TL DIBS

Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektdr Borglanma Aract (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri
kabul edebilir)

Kira Sertifikas1

Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

Trive Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu (Sadece KIE fonu)

TL DIBS

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Turkish Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu

Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Bor¢glanma Araglari Fonu

Unlii Menkul Degerler A.S. Ozel Sektor Borglanma Araglart Fonu
Kamu Borglanma Araglar1 Fonu
TL DIBS
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Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Arac1 (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri
kabul edebilir)

Kira Sertifikas:

Kira Sertifikas1 Katilim Fonlar1

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolar1, Avro, Sterlin, Isvigre Frangi)

Vadeli Mevduat/ Katilma Hesab1 Blokesi (TL, ABD Dolari,
Avro, Isvicre Frang1)

Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu (Ziraat Portfoy VakifBank Para Piyasast
Fonu)

TL DIBS

Ozel Sektdr Borglanma Aract (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro)

T. Vakiflar Bankas1 T.A.O.

Para Piyasasi Fonu (Ziraat Portfoy VakifBank Para Piyasasi
Fonu)

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu (Ziraat Portfoy
VakifBank Kisa Vadeli Bor¢glanma Araglar1 Fonu)

TL DIBS

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro) (Internet bankacilig
harig)

Vadeli Mevduat (TL, ABD Dolar1, Avro) (Internet
bankacilig1 haric)

Yap1 Kredi Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu (Sadece Yap1 Kredi Portféy Para Piyasast
Fonu-YFBL1)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)-(VBTS ve Briit takas
kapsamindaki hisse senetleri harig)

Déviz Blokesi (ABD Dolarr)

Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.

Para Piyasas1 Fonu (Sadece Yap1 Kredi Portféy Para Piyasast
Fonu-YFBL1)

Déviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre Frang1)

Vadeli Mevduat (TL, ABD Dolari, Avro, Sterlin, Isvigre
Frangi)

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

TL DIBS

Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (Sadece ihracina
kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gdrenleri
kabul edebilir)

Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
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¢ | Kira Sertifikas1

¢ | Hisse Senedi Fonu
e |Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
e | Doviz Blokesi (ABD Dolari, Avro)

d) Paylarin dagitim zamam ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarin s6z konusu paylar1 Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

Paylar, Sirket tarafindan dagitim listesinin onaylanmasini takiben ve pay bedellerinin 6denmesi
sartiyla konsorsiyum iiyeleri tarafindan yatirimcilarin MKK nezdindeki hesaplarina
aktarilacaktir.

Talebi karsilanan yatirimcilarin paylari, kaydi sistem esaslar1 ¢ergevesinde, dagitim listesinin
konsorsiyum iiyelerine iletilmesini takip eden en geg¢ 2 is giinii igerisinde ve pay bedellerinin
tam olarak 6denmesi sartiyla kaydi olarak teslim edilecektir.

25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Lider Aracit Kurumlar, Sirket ve Zekeriya ZERAY arasindaki “Halka Arza Aracilik ve Liderlik
Yetkilendirme Sozlesmesi” 18.11.2024 tarihinde imzalanmustir.

Ziraat Yatirim, Integral Yatirim, Sirket ve Zekeriya ZERAY arasinda imzalanan “Halka Arza
Aracilik ve Liderlik Yetkilendirme Sozlesmesi”nde yer alan ve asagida yazili nedenlere
dayanilarak talep toplama siiresi icerisinde halka arz iptal edilebilir ya da ileri bir tarihe
ertelenebilir:

- Yasama, yiiriitme veya sermaye piyasalari ile ilgili karar almaya yetkili organlar
tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle S6zlesme’den kaynaklanan ytikiimliiliklerin
Sirket, Halka Arz Eden, Ziraat Yatiim ve Integral Yatinm tarafindan yerine
getirilmesini imkénsiz kilacak veya onemli dlglide giiclestirecek hukuki diizenlemeler
yapilmasi

- Halka arz1 esasli olarak olumsuz etkileyecek Olclide savas hali, deprem, ayaklanma,
yaygin teror eylemleri, enerji kitligi, hiikkiimet darbesi ve/veya tabi afet ve uluslararasi
ihtilaflarin meydana gelmesi

- Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Integral
Yatirim’1in halka arz edilen paylarin pazarlanmasina imkan vermeyecek durumda olmasi
nedeniyle yeterli talebin olugsmayacaginin (Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25
(yirmi bes)’inin halka arzinin gergeklestirilememesi halinde) ve piyasalarin durumu
itibartyla halka arzdan beklenen faydanin gerceklesmeyeceginin 6ngdriilmesi
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- Ulke ekonomisini, ulusal veya uluslararasi sermaye ve finans piyasalarini, Sirket’in
faaliyet gosterdigi sektorii ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi etkileyerek halka arzin
basarisini1 engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya ¢ikmasi

- Sirket’in yonetici ve ortaklari ile Sirket veya Halka Arz Eden aleyhine, halka arzi 6nemli
derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava agilmasi

- Halka arz siiresi i¢inde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahname’de yer
alan bilgilerin bundan boyle ger¢ege aykir1 hale gelmesi sonucunda halka arzi, ihrag
fiyatin1 veya paylarin pazarlanmasini etkileyebilecek 6l¢iide olumsuz degisikliklerin
ortaya ¢ikmast

Ayrica, talep toplama siirecinin baglamasindan dagitim listesinin Sirket ve Zekeriya ZERAY
tarafindan onaylanmasina kadar gecen siiregte, halka arza devami imkansiz kilacak derecede
onemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi, nihai halka arz fiyatinin tespitinde Lider Aract Kurumlar,
Sirket ve Zekeriya ZERAY arasinda uzlasmaya varilamamasi, toplanan kesin talebin satisa
sunulan pay miktarindan az olmasi halinde, halka arz1 Sirket ve/veya Zekeriya ZERAY ve/veya
Lider Aract Kurumlar tarafindan durdurabilecektir. Bu kapsamda “6nemli sebep”, halka arza
devami imkansiz kilacak ve uygulamada “Onemli sebep” olarak kabul edilen durumlar ile
diinyanin herhangi bir yerinde veya Tiirkiye’de ciddi ekonomik ve siyasal sonuglar doguran ve
halka arza devami1 imkansiz kilacak gelismeleri de igermektedir.

Ayrica, Sirket Yonetim Kurulu'nun 18.11.2024 tarih ve 2024/30 sayil1 kararmin 10. maddesi
cergevesinde, halka arz kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi nedeniyle I111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 11. maddesi ¢ergevesinde asgari
%25 halka aciklik oranina ulagilamamasi halinde halka arz iptal edilerek en gec {i¢ ay icerisinde
Sirket’in esas sozlesmesinin gayrimenkul yatirnm ortakligi faaliyetini kapsamayacak sekilde
degistirilmek tizere Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuruda bulunulacaktir.

[zahnamede ve tasarruf sahiplerine satis duyurusunda agiklanan konularda degisikliklerle ilgili
SPK’ni I1-5.1 say1li Izahname ve ihrag Belgesi Tebligi nin 24. maddesi hiikiimleri saklidir.

25.1.5. Karsillanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Karsilanamayan taleplerden dolay1 olusan iade bedeli dagitim listesinin Konsorsiyum
Uyeleri’ne teslim edilmesini takiben derhal, satis1 gerceklestiren Konsorsiyum Uyeleri
tarafindan bagvuru yerlerinde pay bedellerini nakden 6deyen yatirimecilara iade edilecektir ve
kiymet blokesi ydntemiyle bagvuran yatirimcilarin da kiymetlerindeki blokajlar Isbu
[zahname’nin “Halka arz basvuru siireci” bashikli 25.1.3.2. numarali béliimiiniin “b) Pay
bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi” bashkli kisminda anlatildigi sekilde
kaldirilacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:
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Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar igin talep miktarinin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmasi sarttir.
Yurt i¢i Bireysel Yatirnmeilar igin talep edilebilecek asgari pay miktar1 1 adettir. Yurt i¢i
Bireysel Yatirimcilar i¢in talep edilebilecek azami pay miktari, her haliikarda s6z konusu
yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini gegemeyecektir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar igin talep miktarmin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmasi
sarttir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar icin talep edilebilecek asgari pay miktar1l (bir) adettir.
Yurt I¢i Kurumsal Yatinmcilar icin talep edilebilecek azami pay miktar1 s6z konusu
yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini gegemeyecektir.

Yatirimcilar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iligkin alt sinir
belirleyebileceklerdir.

[zahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda uygulanmasi durumunda miikerrer taleplerin
dagitima dahil edilmeme durumu saklidir.

25.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8’inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baslamadan Once veya satis siiresi i¢inde yatirimcilarin yatinm kararini etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihragg1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is gilinii i¢inde
Sermaye Piyasast Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ercevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin
degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kismi1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan dnce pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatirnmcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica, Izahname’de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatirrmcilar, talep toplama siiresi
igerisinde taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina sahiptir.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 ¢er¢evesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dagitim listesinin
Konsorsiyum Uyelerine iletilmesini takip eden azami iki i§ giinii igerisinde teslim edilecektir.

SPK Karar Organi’nin i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 sayili karar1) sayil1 ilke Karari
uyarinca halka arz katilan ve dagitimdan pay alan yatirimcilar, dagitim listesinin kesinlesmesini
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takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gegtigi tarihten itibaren 90 (doksan)
glin boyunca borsa disinda satamaz, bagka yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya borsada
0zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler.

25.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacag hakkinda bilgi:

Halka arz sonugclari, Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde
yer alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi gilinii takip eden iki is gilinii
icerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iliskin Bilgiler

Sirket’in 18.11.2024 tarihli 2024/30 sayili karar1 ile mevcut ortagin yeni pay alma hakki, halka
arzin sermaye artirimi yoluyla gergeklestirilmesi i¢in tamamen kisitlanmistir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ad, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihracci ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yoktur.

25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Yoktur.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihip nemalandirilmayacagi,
nemalandirilacaksa esaslari:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirilmayacaktir.

25.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Adi Soyadi Kurum Adi
Zekeriya Zeray Zeray GYO
Siiheda Turoglu Zeray GYO
Asena Memisoglu Zeray GYO
Ahmet Yigit Zeray GYO
Ergiin Giiltekin Zeray GYO
Furkan Bozan Zeray GYO
Kemal Hos Zeray Insaat
Gokhan Yesillik Zeray Insaat
Ahmet Yurt Zeray Ingaat
Akin Demirbag Ziraat Yatirim
Harun Dereli Ziraat Yatirim
Tijen Kandemir Ziraat Yatirim
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Ad1 Soyadi Kurum Adi

Ruhi Akca Ziraat Yatirim

Ayse Nur Bayram Ziraat Yatirim

Elif Giirbuga Ziraat Yatirim

Suna Giin Ziraat Yatirim

Davut Durmus Ziraat Yatirim

Dilara Arican Ziraat Yatirim

Ozlem Aktas Ziraat Yatirim

Talha Araboglu Ziraat Yatirim

Aslihan Durmus Ziraat Yatirim

Giirkan Yilmaz Ziraat Yatirim

O. Ilker Savuran Integral Yatirim

Erdem Kdogsker Integral Yatirim

Eren Ege Ayisik Integral Yatirim

Ozkan Kahraman Integral Yatirim

Bora Eralp Integral Yatirim

Deniz Tunca Integral Yatirim

Giirol Giindogan Al Bagimsiz Denetim

Ceyhun Deniz A1l Bagimsiz Denetim

Mehmet Umurcan Gago GSG Hukuk

Nazli Nehir Sertbag GSG Hukuk

M. Fatih Ozcan GSG Hukuk

Z. Goncagiil Tekin GSG Hukuk

Sultan Yildirim GSG Hukuk

Onur Atilla GSG Hukuk

Tugba Aydin Yildiz RM Ritim Gayrimenkul Degerleme

Sefik Ercan Keskiner RM Ritim Gayrimenkul Degerleme

Aydin Katkak RM Ritim Gayrimenkul Degerleme

Erdeniz Balikgtoglu NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik

Raci Gokcehan Soner NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik

Mehmet Afsar NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik

25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede aym1 anda yapildigi durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmissa buna iliskin bilgi:

Yoktur.
25.2.2. Ihragcinin bildigi dlciide, ihragcinin ana hissedarlari veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde s6z sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
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niyetinin olup olmadig1 veya herhangi bir Kkisinin halka arz edilecek paylarmn yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.
25.2.3. Halka arzda yatirnmcilara tahsis ve dagitim esaslari:
a) Yatirnmci grubu bazinda tahsisat oranlari:

I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin 18’inci maddesinin dordiincii
fikras1 hitkkmii uyarinca halka arz edilecek sermaye piyasasi araglarinin nominal degerinin, en
az ylizde onunun yurt i¢i bireysel yatirimcilara ve yiizde onunun yurt i¢i kurumsal yatirimcilara
tahsis edilmesi zorunlu olup, Kurul, halka arz edilecek sermaye piyasasi araglarinin piyasa
degerini, piyasa kosullarin1 ve benzeri gerekgeler ile ihragginin talebini de dikkate alarak bu
fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarini sifira kadar indirmeye veya bir kat daha artirmaya
yetkili kilimmustir.

SPK’nin ilgili diizenlemeleri ¢ergevesinde tahsisat oranlar1 asagidaki sekilde belirlenmistir.
Halka arz edilecek toplam 156.800.000 TL nominal degerli paylarin;

- 78.400.000 TL nominal degerdeki %50 oranindaki kismi Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar’a
- 78.400.000 TL nominal degerdeki %50 oranindaki kismi Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilar’a

gergeklestirilecek satiglar i¢in tahsis edilmistir.

b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler icin uygulanabilir yiizdeler:

Kurul Karar Organ’min i-SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayili Ilke Karar
uyarinca; talep toplama siiresi sonunda bir yatirimci grubuna tahsis edilen tutari karsilayacak
tutarda talep gelmesi durumunda, anilan grubun tahsisat oranindan diger gruplara kaydirma
yapilamayacaktir. Yeterli talep gelmeyen yatirimci grubu olmasi durumunda ise kalan kisim
serbestce diger gruplara aktarilabilecektir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar igin yapilacak dagitimda yeterli talep olmasi halinde, tahsis
edilen pay tutarinin en az %>50’si yatirim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarma ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilacaktir. Anilan her bir kurumsal
yatirrmcl bazinda dagitilacak pay tutar1 halka arz edilen paylarin toplam tutarinin %1 ini
asmayacak sekilde belirlenecektir. Bir portfdy yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi
oldugu fonlar agisindan s6z konusu sinirlama %3 olarak uygulanacaktir. portfoy yonetim
sirketleri ve portfoy yonetim sirketlerinin yonetim, denetim veya sermaye bakimindan
dogrudan veya dolayli olarak iliskide bulunduklari tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte
bulunmak istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmasi halinde, halka arz
tutarmin %?2’sini gecemeyecektir.
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¢) Bireysel yatirnmcilar ve ihra¢c¢inin calisanlarina iliskin tahsisat grubunda tahsis edilen
nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim
yontemi/yontemleri:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar tahsisat grubuna iliskin olarak tahsis edilen nominal degerden
daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak farkli bir yontem yoktur.

d) Tahsisatta belirli yatirnmci gruplarina veya belirli diger gruplara tammmabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Herhangi bir yatirimci grubuna ayricalik bulunmamaktadir.

e) Tek bir bireysel yatirnmciya dagitilmasi 6ngoriilen asgari pay tutari:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcei grubu i¢in toplam yatirimei sayisinin bu yatirimei grubuna dagilacak
toplam pay adedinden az veya esit oldugu durumlarda talebi bilgi eksikliginden iptal edilmis
ve alt sinir belirtmesi sebebiyle talebi karsilanamayanlar hari¢ o gruptaki tiim yatirimcilara en
az 1 (bir) lot dagitilacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimei grubu i¢in toplam yatirimei sayisinin bu yatirimei grubuna dagilacak
toplam lot adedinden fazla oldugu durumlarda ise hangi yatirimcilara birer adet lot
dagitilacagina Konsorsiyum Liderleri, Sirket ve Zekeriya Zeray tarafindan Kurul’un II-5.2
say1l1 Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin 19’uncu maddesinde yer alan esit ve adil
davranilmasi esas1 gozetilerek karar verilecektir.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar grubunda, esit dagitim yontemi kullanilacaktir. Anilan tahsisat
gruplarinda miikerrer talep kontrolii yapildiktan sonra sadece en yiiksek miktarli talepler
dikkate alinacaktir.

Bu kapsamda, T.C. kimlik numarasi1 veya vergi kimlik numarasi kullanilarak yatirimci bazinda
teklestirme esasina gore ayni ve/veya farkli araci kurumlardan iletilen ancak ayni T.C. kimlik
numarasi veya vergi kimlik numarasina sahip olan Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilara ait emirlerden
en yiiksek tutarli emir dikkate alinacaktir. Ayni T.C. kimlik numaras: veya vergi numarasina
sahip miikerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecektir. Ancak, yatirimcilarin
yalnizca en yiiksek talebinin kabul edilmesi uygulamasi sonras1 hesaplanacak Yurt I¢i Bireysel
Yatirimcilar toplam talep miktarinin, anilan tahsisat gruplarina ayrilan pay miktarindan az
olmas1 durumunda miikerrer talepte bulunan s6z konusu yatirimcilarin diger talepleri de s6z
konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini
gecmeyecek sekilde dikkate alinacaktir. Dagitim hesaplarinda kiisurat ortaya ¢ikmasi
durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan yatirimcilar arasinda
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Ziraat Yatirim, Integral Yatiim, Sirket ve Zekeriya ZERAY’mn uygun gordiigii sekilde
dagitilacaktir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimer grubunda oncelikle, isbu Izahnamenin 25.1.3.2 (a) maddesinde
belirtilen sekilde (her bir kurumsal yatirimciya verilecek pay miktarima Konsorsiyum
Liderlerinin onerisi de dikkate alinarak Sirket tarafindan karar verilecektir) nihai talep adedi
belirlenecektir.

Ancak talep toplama siiresi sonunda Yurt I¢i Kurumsal Yatirimer grubuna tahsis edilen tutar
karsilayacak miktarda talep gelmemis ise miikerrer talepte bulunan yatirnmcilarin en yiiksek
miktarli ikinci talep tutarlar1 da dikkate alinabilecektir. lgili yatirimer grubuna tahsis edilen
tutarin tamamini karsilayacak talep belirleninceye kadar hesaplamaya bu sekilde devam
edilecektir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullar1 ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler
veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda
belirlenmesinin miimkiin olup olmadig: hakkinda bilgi:

Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler veya
fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda belirlenmesi
miimkiin degildir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirnmcilara, halka arzdan aldiklar: kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatirimcilar, dagitim listelerinin onaylandigi giinii takip eden is
giinii talepte bulunduklar1 Konsorsiyum Uyesi’ne bagvurarak halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis
pay miktarin1 6grenebilirler. Ayrica, halka arz sonuclari, Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1-5.2
sayil1 Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nde yer alan esaslar ¢ercevesinde dagitimin
kesinlestigi giinii takip eden iki is gilinii icerisinde Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya
aciklanmasina iligskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:

Y oktur.

25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi
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25.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat1 ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Beheri 1 TL nominal degerde 1 adet paya denk gelen 1 TL nominal degerli bir lot payin satis
fiyat1 13,00 TL olarak belirlenmistir.

SPK’nin Sermaye Piyasasi Araglarinin Satig1 Tebligi (I1-5.2) hiikiimlerine uygun olarak halka
arz fiyat1 yapilacak bir 6zel durum agiklamasiyla talep toplama siiresinin baslangi¢ tarihinden
once veya soz konusu siireler igerisinde Izahname degisikligi gerektirmeksizin asagi yonlii
revize edilebilir. Fiyatin talep toplama siiresinin baslangi¢ tarihinden once revize edilmesi
durumunda halka arza en erken yapilacak 6zel durum agiklamasini takip eden ikinci giin
baslanacak, revizenin talep toplama siiresi igerisinde yapilmasi durumunda ise belirlenen halka
arz sliresine en az iki is giinii ilave edecektir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, konsorsiyum iiyesi aract kurum bazinda azami olarak asagida
detaylar1 verildigi tizere hesap agma ticreti, sermaye piyasasi aracinin MKK’ya virman iicreti,
yatirimeinin baska araci kurulustaki hesabina virman ticreti, EFT iicreti, damga vergisi ve
konsorsiyum iiyesi tarafindan detayi verilen diger giderleri 6deyeceklerdir.

Konsorsiyum Uyeleri’nin, halka arzda talepte bulunan yatirnmcilardan talep edecekleri

komisyon ve benzeri giderler asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Sermaye
Piyasasi Yatirnmeinin Baska
LECET Aracinin Araci Kurulustaki . Damga
Kurum Unvam Ag¢ma 5 5 EFT Ucreti ol Diger (**)
= o MKK’ya Hesabina Virman Vergisi
Ucreti (*) . e q
Virman Ucreti
Ucreti
ZIRAAT MKK tarafindan alinan
inl;g{ljl\g Yoktur Yoktur. M%g&r\fem Yoktur Yoktur uc;?:;;ﬁ l:ﬁ;en
DEGERLER A.S. yansitilmaktadir
Takasbank tarafindan
alian ticretler: Tutar
uzerinden %0,005
(Yiizbindebes + BSMV)
. (400.000.- /8.000.000.-
INTEGRAL TL arasindaki tutarlar) . o
YATIRIM Yoktur Yoktur 6,91 TL + BSMV Asgari:20,00 TL + Yokwr | Komisyonorans %0.1
MENKUL (Binde 1) + BSMV
DEGERLER A.S. BSMV (400.000.-
TL'den az olan tutarlar
icin)
Azami:400.00TL+BSMV
(8.000.000.-TL'yi asan
tutarlar icin)
Al CAPITAL
:/;Er;lll::m Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER AS
358%&%:{12’% Y oktur Y oktur Y oktur Y oktur Yoktur Yoktur
274
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Zekeriya ZERAY

gl

oGRS SR8 8e00 1705,




Sermaye
Piyasasi Yatirnmcinin Baska
Hesap Aracimin Araci Kurulustaki = Damga
Kurum Unvam Ac¢cma , B EFT Ucreti S Diger (**)
Ucreti (*) MKK ya Hesabina V_1rman Vergisi
Virman Ucreti
Ucreti
MKK’nin
AHLATCI tarafimizda s S
YATIRIM n aldig1 IMKKIEHE Takasbank tizerinden Takasbank’m almus Yokt MEKV nn tatrlaflmlzdan
MENKUL ticretler almis ocugu alinmaz oldugu EFT {icreti oxtur aldigt ucretier aynen
DEGERLER A.S. aynen ticret yansitilir.
yansitilir.
ALB YATIRIM 10,00 TL
MENKUL Yoktur Yoktur - Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S. (Islem bagna)
1-10000 TL —
9.50+BSMV
10.000-50.000 TL —
ALNUS 18.50TL+BSMV
E/I?EII:IIII(QIIJI\IT Yoktur Yoktur 50 TL 503%0;) (;,21,?4(1_%0801\}\1/‘ B Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S. 200.000 - 1.000.000 TL —
76.50TL + BSMV
1.000.000 TL ve tizeri —
145TL+BSMV
ALTERNATIF o o
MENKUL Yoktur MKIEStif[l\ffSl " MKIE;&“{?S‘ " 5TL Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
0-400.000 TL arasi sabit
40,00 TL, 400.000-
8.000.000 TL arast
MKK’nin oransal 0.000 1“, . o
ATA YATIRIM | tarafimizda | MKK’nin MKK’nin 8.000.000 TL ve izeri Halka arz sfirecine iligkin
< - sabit 800,00 TL (Vergi diger gider bulunmuyor,
MENKUL n aldig1 tarafimizdan tarafimizdan aldig1 T e
N . .. yiiktimliiliikleri haric). Yoktur | yatirimer kurum iligkisinin
KIYMETLER ticretler aldigi ticretler iicretler aynen : L .,
AS. aynen aynen yansitilir yansitihr Internet igin 0-500.000 devaminda s0z konusu
arasi sabit 30,00 TL, olabilir
yansitihir 500.000 TL-1.000.000
arasi oransal 0.00006
(Vergi yiikiimliiliikleri
haric)
Halka arz sirasinda diger
- . gider bulunmamakta olup,
g;zéiqgggli%ll Yoktur MKK Tarifesi MKK Tarifesi Yaz:ﬁfﬂi{;g:g?dan Yoktur | yatirimci kurqm iliskisinin
devam etmesi durumunda
olabilir.
BULLS
;(/[?4211:1111{2{]1\: Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
BURGAN
;{41?211;1111(2:]1\[/4[ Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
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Sermaye
Piyasasi Yatirnmcinin Baska
Hesap Aracinin Araci Kurulustaki e Damga
Kurum Unvam Ac¢cma , B EFT Ucreti ga Diger (**)
- - MKK’ya Hesabma Virman Vergisi
Ucreti (*) . o .
Y}rman Ucreti
Ucreti
COLENDI
MENKUL Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
DENIZ MKK’nin miisteri 6zelinde
YATIRIM MKK 1dis1 ficret]
MENKUL arifes; Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur amf‘ﬂnllig’;ﬁ (erirman
KIYMETLER yansit dir v
icretleri vb.)
A.S.
DINAMIK
YATIRIM Hisse basina . ..
MENKUL Yoktur 132 TL Skalaya Gore Skalaya Gore Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
MKK,
MKK, MKK, Takasbank
Takasbank
ve/veya Takasbank_ . MKK, Takasbank Ve/v§ya
FIBA YATIRIM | yetkili velveyayetkili |70t vetkili MKK, Takasbank | yetkili
saklama ve/veya yetkili saklama | saklama
MENKUL saklama saklama kurulusu . Yoktur
~ kurulusu > kurulusu tarafindan tahsil | kurulusu
DEGERLER A.S. | kurulusu tarafindan tahsil .
tarafindan . edilen tutar tarafindan
tarafindan SR edilen tutar .
o tahsil edilen tahsil
tahsil edilen .
tutar edilen
tutar
tutar
GARANTI MKK kurumu tarafindan
YATIRIM MKK alinan {icretler miisteri
MENKUL Turifesi | MKK Tarifesi MKK Tarifesi Yoktur Yoktur ! h“ | us
KIYMETLER ifesi esaplarina
yansitilmaktadir
A.S.
GEDIK Ucretlendirme Ucretlendirme Ucretlendirme
YATIRIM Politikasi’nda yer Politikasi’nda yer alan Politikasi’nda yer alan
MENKUL Yoktur Yoktur alan tarife gegerlidir. tarife gecerlidir. Yoktur tarife gecerlidir.
DEGERLER A.S. https://gdk.yt/JYQ8KP | https://gdk.yt/JYQ8kP https://gdk.yt/JY Q8kP
0-50.000 TL aras1
tutarlar igin 35 TL +
bsmv, 50.000 TL -
100.000 TL arasi tutarlar
GLOBAL MKK i¢in 60 TL + bsmv,
MENKUL Tarifesi MKK Tarifesi MKK Tarifesi 100.000 TL - 250.000 TL | Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S. arasi tutarlar i¢in 70 TL +
bsmv, 250.000 TL -
1.000.000 TL aras1
tutarlar igin 300 TL +
bsmv
HALK YATIRIM MKK’nin MKK’nin , s Islemlere ait diizenleyici
almis - MKK’nin almig Takasbank’1in almis
MENKUL oldus almis oldugu olduu ticret oldusu EFT iicreti Yoktur kurulus masraflari
DEGERLER A.S. ﬁcl:egtu ticret ugu ugn 4 alinmaktadir.
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Sermaye
Hesa Piyasasi Yatirnmcinin Baska
P Aracimin Araci Kurulustaki = q Damga 5
Kurum Unvani A¢ma y . EFT Ucreti . Diger (**)
Ucreti (*) MKK’ya Hesabina Virman Vergisi
Virman Ucreti
Ucreti
ING YATIRIM " .
MENKUL Mii(ifzsciret Miﬁflel;ret MKXK iicret tarifesi Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
INVEST AZ 50.000 TL’ye kadar
YATIRIM MKK yoktur. 50.000 TL-
e MKK Tarifesi 100.000 TL aras1 Yoktur Yoktur Yoktur
MENKUL Tarifesi 12,50 TL 100.000 TL
DEGERLER A.S. distii 19 TL
INFO YATIRIM MKK
MENKUL Tarifesi MKK Tarifesi MKK Tarifesi Yoktur Yoktur MKK Tarifesi
DEGERLER A.S.
Onbinde 0,3 14 TL + BSMV (TL EFT
iS YATIRIM 13.56 TL + 35,17 TL + BSMV alt islemleri)
MENKUL éSMV Yoktur limit 30 USD + BSMV Yoktur Yoktur.
DEGERLER A.S. 175,85 + BSMV iist (Yabanci para EFT
limit islemler)

Halka arz sirasinda
yatirimcidan herhangi bir
diger masraf alinmayacak

TURKIYE i$ Gelen EFT iizerinden olup, izleyen dénemde
BANKASI A.S. Yoktur Yoktur 250 TL + BSMV masraf alinmamaktadir Yoktur Tiirkiye Is Bankasi
A.S.’nin yatirim hesabi
saklama komisyon tarifesi
gecerli olacaktir.

KUVEYT TURK Saklay} c Saklayict Kurum Miisteriden sadece yasal
YATIRIM Kurum Virman . e

Yoktur o Virman Tarifesi Yoktur Yoktur olarak alinmasi gereken
MENKUL Tarifesi uygulanacaktir masraflar alinacaktir
DEGERLER A.S. uygulanacaktir. ve ' ’
KUVEYT TURK Kursljrilgilfr;an Saklayict Kurum Miisteriden sadece yasal
KATILIM Yoktur Tarifesi Virman Tarifesi Yoktur Yoktur olarak alinmasi gereken
BANKASI A.S. uygulanacaktir. masraflar alinacaktir.

uygulanacaktir.
MARBAS
MENKUL Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
MEKSA
YATIRIM o P . o
MENKUL Yoktur Yoktur MKk tarifesi Yirtirliikteki EFT tarifesi | Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
OSMANLI Sirketimiz resmi internet
. . . sitesi
YATIRIM Web sitesinde ilan edilen .
MENKUL Yoktur Yoktur 5 TL + BMV tarife uygulanmaktadir Yoktur www.osmanltlrmenkul.com.
DEGERLER A.S. .
adresinde yayinlanir.
OYAK YATIRIM MKK
MENKUL Tarifesi MKK Tarifesi Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
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Sermaye
Piyasasi Yatirnmcinin Baska
Hesap Aracinin Araci Kurulustaki e Damga
Kurum Unvani A¢ma y . EFT Ucreti ga Diger (**)
- - MKK’ya Hesabma Virman Vergisi
Ucreti (*) . o .
Y}rman Ucreti
Ucreti
ggi)liIT{gPL Internet subesinden
MENKUL 19,25 TL Yoktur 21,00 TL 2.000.0.(.)2)r ;1;51 ye kadar Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S. veretsiz.
PIRAMIT
MENKUL 10 TL (Pay
KIYMETLER Yoktur Bagima) 10 TL (Pay Basina) 24,50 TL Yoktur Yoktur
A.S.
QNB YATIRIM MKK Ucret MKK tarafindan alian
MENKUL Tarifesi Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur ticretler miisterilerden
DEGERLER A.S. tahsil edilmektedir.
SEKER
YATIRIM
MENKUL Yoktur Yoktur 26,25.- TL 100,00.- TL Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
0 TL- 25.000 TL‘ye
kadar 50 TL,
25.001-75.000 TL’ye
TACIRLER kadar 80 TL,
YATIRIM 75.001- 300.000 TL’ye
MENKUL Yoktur Yoktur 15 TL (Pay Basina) kadar 130 TL. Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S. 301.000-1.000.000
TL’ye kadar 240 TL,
1.000.001 TL ve tizeri
380 TL
Saklamada olan sermaye
TEB A.S. nezdindeki piyasast araglarimnin
TEB YATIRIM hesaplardan yapilacak nominal degeri lizerinden
MENKUL Yoktur Yoktur EFT’lerden BSMV Yoktur Yoktur 3’er aylik donemlerde
DEGERLER A.S. hari¢ azami 422,10 onbinde 2.1 oraninda
TL saklama komisyonu
alinmaktadir.
TERA YATIRIM | ey hnan Geretler msers
MENKUL Taifesi | MKK Tarifesi MKK Tarifesi Yoktur Yoktur T o] uster
DEGERLER A.S. Hest esaparina
yansitilmaktadir.
TRIVE
YATIRIM MKK
MENKUL Tarifesi Yoktur Kurum Skalasi Kurum Skalasi Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
0-250.000 TL 250.001- Interr}et iizerinden yapilan
2 500.000 TL 2.500.001 EFT’lerde 0-250.000 TL
TURKISH ’ T'L ve Uzer.i 26‘ 250.001-2.500.000 TL
MENKUL Yoktur Yoktur 5 TL + BSMV TL+BSMV 0.00012 Yoktur 2.500.001 TL ve Uzeri 26
DEGERLER A.S. . ’ TL+BSMV 0,00012
(onbinde 1,2)+BSMV .
350 TL+BSMV (onbinde 1,2)+BSMV 350
TL+BSMV
UNLU MENKUL Azami 5 . . Sirketimiz resmi internet
DEGERLER A.S. TL Yoktur Azami 3,75 TL Onbinde 1 Yoktur sitesinde https://www.unlu
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Sermaye
Piyasasi Yatirnmcinin Baska
Hesap Aracimin Araci Kurulustaki = Damga
Kurum Unvam Ac¢cma , B EFT Ucreti S Diger (**)
Ucreti (*) MKK ya Hesabina V_1rman Vergisi
Virman Ucreti
Ucreti
menkul.com/yasal-
(Asgari 5 TL Azami 100 duyurular/
TL) Adresinde yaymlanir.
Saklayict
VAKIF Kurum Saklayict .
YATIRIM hesap agma | Kurum Virman S\il.klaylcirKl.l;um Takasbank Tarifesi Yoktur N{ustirl(ien sadece ylalsal
MENKUL tarifesi Tarifesi i e ktn, Yiizbinde 10 + BSMV ° Ol s
DEGERLER A.S. | uygulanaca | uygulanacaktir. uygulanacaktr. masratlar aliacakdr.
ktir.
Miisteriden
sadece
yasal olarak o o P, . Miisteriden sadece yasal
T. VAKIFLAR ) MKK Tarifesi MKK Tarifesi + Yiirtirliikteki EFT skalast Yokt larak al "
BANKASI T.A.Q. | 2!nmast +BSMV BSMV uygulanacaktir. oxtur-) - olarak a inmasi gerexen
gereken masraflar alinacaktir.
masraflar
alinacaktir.
VAKIF
KATILIM
BANKASI A.S. Saklayici
*Halka arz olacak Kurum Virman Saklayict Kurum Miisteriden sadece yasal
Sirket’in katilim Yoktur tarifesi Virman tarifesi Yoktur Yoktur olarak alinmasi gereken
endeksi kriterlerine uygulanacaktir. masraflar aliacaktir.
uygulanacaktir.
uygun olmast
durumunda
gecerlidir.
YAPI KREDI
l‘\{/I?E'II;IIIl(zIIJhL/I Yoktur MIiKB’Sfﬁgem MKKB gﬁgem - Yoktur Yoktur Yoktur
DEGERLER A.S.
0-399.999 TL aras1: 30
TL + BSMYV, Halka arz sirasinda
400.000 TL - 999.999 TL atirimcidan herhangi bir
1 %rggli)gg _}:II: +1B9891\;I\9/§9 Eiliger masraf almma}%acak
YATIRIM "L arast: 1_5 0TL + olup, izleyen dénemde
FINANSMAN Yoktur Yoktur Maliyet Bagina 7 TL BSMV, 2. (')00. 000 TL - Yoktur https://.www.yf.com..tr/urun
MENKUL +BSMV . -ve-hizmetler/komisyon-
DEGERLER A.S. 3.999.999 TL arast: 300 ve-ucretlendirmeler
TL + BSMV, 4.000.000 internet adresinde yer alan
TL - 7.999.999 TL arast: Komisvon tarifeleri li
590 TL + BSMV ve Y gegertt
8.000.000 TL ve iizeri olacaktir.
620 TL + BSMV
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25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatimin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

1,00 TL nominal degerdeki payin satis fiyat1 13,00 TL olarak belirlenmistir. Halka arz fiyatinin
tespitinde kullanilan yaklasim ve yontemler Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklagimi’dir. Bu
yontemlere iliskin detayl aciklamalar Fiyat Tespit Raporu’nda sunulmustur.

Farkli degerleme yontemleri ile farkli tarihlerdeki finansal veriler ile piyasa carpanlarinin
kullanilmast durumunda farkli degerlere ulasilmas1 miimkiin olup, tasarruf sahipleri tarafindan
gergeklestirilecek yatirim kararlari, s6z konusu unsurlar dikkate alindiktan sonra verilmelidir.

Halka arz fiyatina ve bu fiyatin belirlenme yontemlerine iliskin olarak integral Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu, halka arzin baslangig tarihinden en az
tic giin dnce KAP’ta (www.kap.org.tr), Sirket’in internet sitesinde (www.zeraygyo.com.tr) ve
yetkili kuruluslarin internet sitelerinde [(www.ziraatyatirim.com.tr) ve
(www.integralyatirim.com.tr)] ilan edilecektir.

Halka arz fiyatinin ve fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e
aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmissa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Sirket’in mevcut ortaginin yeni pay alma haklari tamamen kisitlanmistir. Yeni pay alma haklari
halka arz sebebiyle ve halka arz kapsaminda satilacak paylar i¢in talepte bulunan yatirimcilar
lehine tamamen kisitlanmistir. Yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay1 yalnizea Sirket
menfaat saglayacaktir.

Mevcut ortak dolayli yoldan menfaat elde edebilir. Clinkii Sirket’in elde ettigi fonu kullanmasi
sonucunda faaliyetlerinde meydana gelebilecek kardan; ortak hem kar payr hem de mevcut
paylarin da deger kazanmas1 yoluyla sermaye kazanci saglayabilirler. Ayrica halka arz edilen
paylarin ikincil piyasadaki borsa fiyatinin mevcut paylarin degerinin belirlenmesi agisindan da
bir 6l¢iit olmasi sayesinde ortak i¢in dolayli bir menfaat sayilabilir.

25.3.4. ihrageimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi kisilerin veya iligkili
kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gecmis yil ile icerisinde
bulunulan y1l icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklar1 ihrag¢i
paylan icin 6dedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatimin karsilastirilmasi:

Y oktur.
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25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslara iliskin bilgiler Izahnamenin 25.1.3.2.c
maddesinde yer almaktadir.

25.4.2. Halka arzin yapilacag: iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinin
isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergekleseceginden dolay1 paylarin saklama, takas
ve 6deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Halka arz “En iyi gayret aracilig1” yontemi ile gerceklestirilecek olup Konsorsiyum Liderleri
veya Konsorsiyum Uyeleri’nden herhangi biri yiiklenimde bulunmayacaktir.

25.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket, Zekeriya ZERAY, Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim arasindaki Halka Arza Aracilik ve
Liderlik Yetkilendirme Sozlesmesi 18.11.2024 tarihinde, Sirket, Zekeriya ZERAY ve
konsorsiyum {tyeleri arasindaki Aracilik ve Konsorsiyum Sozlesmesi 23.10.2025 tarihinde;
imzalanmistir. S6z konusu s6zlesmeler taraflari tanitic1 bilgiler, s6zlesmenin konusu, Halka Arz
Edilen Paylar’la ilgili bilgiler, aracilifin tiirli, satisin yapilacagi yatirimcilar, Sirket ve
Konsorsiyum’un hak, yiikiimliiliik ve taahhiitleri, aracilik komisyonu ve masraflar, vergi, resim,
har¢ ve diger yliktuimliiliikler, satis, tahsis ve dagitim ve talep toplanmasina iligkin hiikiimler ile
bu Izahname’nin 25.1.4. boliimiinde belirtilen aracilik ve halka arz iptal kosullarmna iliskin
hiikiimleri icermektedir.

25.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirimi yoluyla halka arz edilecek paylarin satis1 suretiyle halka arz geliri elde
edecektir. Halka Arz Eden ise satis geliri elde edecektir.

Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim’m halka arz islemi nedeniyle elde edecegi komisyon geliri
hari¢, dogrudan veya dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari
bulunmamaktadir. Sirket ile Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim arasinda herhangi bir sermaye
iliskisi yoktur. Ziraat Yatirim ve Integral Yatirim ile Sirket, Halka Arz Eden ve Sirket’in %35
ve daha fazlasina sahip pay sahibiyle arasinda Halka Arza Aracilik ve Liderlik Yetkilendirme
Sozlesmesi ile Aracilik ve Konsorsiyum S6zlesmesi hari¢ herhangi bir anlagsma yoktur.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kuruluslarin halka arza aracilik komisyonu,
Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi’nin hukuki danismanlik iicreti ve bagimsiz denetim sirketi
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olan Al Bagimsiz Denetim A.S.’nin denetim iicreti elde etmesi s6z konusu olacaktir. S0z
konusu maliyetler, isbu Izahname’nin 28 numarali “Halka Arz Geliri ve Maliyetleri”
boliimiinde ayrintilt bir sekilde agiklanmaktadir.

Sirket, Halka Arz Eden ve bagimsiz hukuk¢u raporunu hazirlayan Gago Tiirkmen Avukatlik
Ortaklig1 arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Gago Tiirkmen
Avukatlik Ortakligi, Sirket ve Halka Arz Eden arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur.
Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi’nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi, Sirket,
Halka Arz Eden ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahibiyle arasinda, halka arza
iligkin sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri haricinde, herhangi bir anlagsma yoktur. Gago
Tirkmen Avukatlik Ortakligi halka arza iliskin sunulan hukuk¢u raporunun hazirlanmasi ve
halka arza iliskin sunulan hukuki danigsmanlik hizmetleri i¢in hizmet iicreti elde edecektir.

Sirket, Halka Arz Eden ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Al Bagimsiz
Denetim A.S. arasinda ¢ikar catismasi bulunmamaktadir. A1 Bagimsiz Denetim A.S., Sirket ve
Halka Arz Eden arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. A1 Bagimsiz Denetim A.S.’nin
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari
bulunmamaktadir. A1 Bagimsiz Denetim A.S., Sirket, Halka Arz Eden ve Sirket’in %5 ve daha
fazlasina sahip pay sahibiyle arasinda herhangi bir anlagma yoktur. A1 Bagimsiz Denetim A.S.
Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda ticret elde edecektir.

Sirket, Halka Arz Eden ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan RM Ritim Degerleme ve
arasinda c¢ikar catismasi bulunmamaktadir. RM Ritim, Sirket ve Halka Arz Eden arasinda
herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. RM Ritim Degerleme’nin dogrudan ya da dolayli olarak
halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik c¢ikar1 bulunmamaktadir. RM Ritim, Sirket,
Halka Arz Eden ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
anlagma yoktur. RM Ritim, Sirket’e sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda iicret
elde edecektir.

26. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKIiN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Sirket paylar1 heniiz borsada islem gérmemektedir. Halka arzda ihrag¢ edilecek paylarin Borsa
[stanbul’un ilgili Pazari’nda islem gdrmesi i¢in 04.12.2024 tarihinde Borsa Istanbul’a basvuru
yapilmistir. Halka arz s6z konusu paylarin Borsa’da islem gorecegi anlamina gelmemekte olup,
Halka Arz Edilen Paylar’in satis tamamlandiktan sonra Borsa Istanbul’da islem gorebilmesi
Borsa Istanbul mevzuatinin ilgili hiikiimleri ¢ercevesinde Borsa Istanbul A.S. Genel
Miidiirligti’niin verecegi olumlu karara baglidir. S6z konusu karar alinmadik¢a Halka Arz
Edilen Paylar’in borsada islem gorme imkani olmayacaktir. Borsa Istanbul A.S. Genel
Miidiirliigti’niin karar1 sonucu paylarin Borsa’da islem gorme tarihi belirlenebilecektir. Genel
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olarak; halka arz sonrasi ikincil piyasa islem sirasinin agilmasi, Borsa’nin, Sirket’in KAP
sayfasinda yapacagi duyuruyu takip eden is giinii gergeklesmektedir.
Borsa Istanbul’un goriisiine bu Izahname’nin 1 numarali boliimiinde yer verilmektedir.

26.2. ihrag¢inin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem gériip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Yoktur.

26.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S0z konusu paylarla ayni grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa
konu edilmesi veya satin alinmasiin taahhiit edilmesi veya,

- Thracemin baska bir grup paymm veya sermaye piyasasi araclarinn
tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi arac¢larinin
sayisi, nominal degeri ve ozellikleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapiciligin esaslari:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikrar islemlerinin planlanip planlanmadigx:
Fiyat istikrar1 iglemlerinin yapilmasi planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikran islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina
iliskin aciklama:

Integral Yatirim, Sirket paylarina ydnelik olarak fiyat istikrari islemlerinde bulunmayi
planlamaktadir. Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S., fiyat istikrar1 islemlerini kesin olarak
yerine getirecegine iliskin herhangi bir taahhiit vermemektedir. integral Yatinm Menkul
Degerler A.S., fiyat istikrar1 islemlerine hi¢ baglamayabilecegi gibi, fiyat istikrar1 islemlerinde
bulunmasi halinde de gerekcesini agiklamak suretiyle, bu islemi istedigi her an sona erdirebilir.

26.5.2. Fiyat istikrar islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman arahga:

Paylarin borsada islem gormeye baslamasindan itibaren 15 giindiir.
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26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret
iinvani:

Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.

26.5.4. Fiyat istikrarina iliskin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarimin diisebilecegine
iliskin aciklama:

Fiyat istikrarini saglayici islemler en fazla 26.5.2. numarali maddede belirtilen siireyle sinirhidir.
Pay fiyati, fiyat istikrarin1 saglayici islemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu siirenin
bitiminden sonra tekrar diisebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarini saglayici islemlerin amaci:

Fiyat istikrarin1 saglayict islemlerde amag, pay fiyatinin halka arz fiyatinin altina diigmesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu islem,
herhangi bir fiyat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikrar1 igslemlerinin ger¢eklestirildigi
donemde payin piyasa fiyati piyasa kosullarina gore olmasi gereken fiyata gore yiiksek
olabilmektedir. Fiyat istikrarin1 saglayici islemlerde halka arz fiyatinin iizerinde emir
verilemez.

26.5.6. Fiyat istikran islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagin
niteligi:

Fiyat istikrar1 islemlerine iligkin tim sorumluluk, bu islemleri gergeklestiren araci kurum
Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.’ye aittir.

Integral Yatirim, Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin pay satis1 yoluyla elde edecegi briit Halka Arz
gelirinin %100°1 (ylizdeyiiz) ve Sirket’in sermaye artis1 yoluyla elde edecegi briit Halka Arz
gelirinin %20’sini (ylizdeyirmi) fiyat istikrar1 islemlerinde kullanmay1 planlamaktadir. S6z
konusu fonun tamami oncelikli olarak Halka Arz Eden Pay Sahibi’ne ait paylarin halka
arzindan elde ettigi gelirden karsilanacaktir. Fiyat istikrarmi saglayici islemlerin sonunda
Integral Yatirim fiyat istikrar1 fon hesabinda kalan, kullanilmayan tutar1 Halka Arz eden Pay
Sahibi ve Sirket’e iade edecektir.

26.5.7. Yatirnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:

Yoktur.
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27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKiN BiLGILER iLE TAAHHUTLER
27.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:
Paylarini halka arz edecek ortaga iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer almakta olup, s6z konusu

kisinin Sirket ile pay sahipligi ve asagidaki tabloda belirtilen gérevi haricinde 6nemli mahiyette
bir iliskisi bulunmamaktadir.

Halka Arz Eden Pay Adresi Sirket I¢inde Aldig Pay Sahipligi Haricinde
Sahibi Gorevler Onemli Mahiyette Iliski

. Giiltepe Mah. Miralay Miimtaz Yonetim Kurulu I
Zekeriya ZERAY Cad. No: 1 izmit / Kocaeli Baskani Yonetim Kurulu Bagkani

27.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Sirket’in 510.000.000 TL nominal tutarindaki mevcut ¢ikarilmis sermayesinde, Zekeriya
ZERAY’1n 510.000.000 TL nominal degerinde ve %100 oraninda pay1 bulunmaktadir.

Sirket’in mevcut ortag1 Zekeriya ZERAY a ait 40.800.000 TL nominal degerli 40.800.000 adet
B Grubu pay halka arz edilecektir. Ortak satist yoluyla halka arz edilecek nominal tutar
(40.800.000 TL), halka arz 6ncesi toplam sermayenin %8’ine denk gelmektedir.

Halka arz sonucunda Sirket sermaye yapisinin asagidaki sekilde olmasi planlanmaktadir:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Pay Sahibi Pay Pay Sermaye Tutar Sermaye Sermaye | Sermaye
Grubu Tiiri (TL) Pay1 Tutar1 Pay1
(%) (TL) (%)
. A Nama 51.000.000 10,00| 51.000.000 8,15
Zekeriya ZERAY B Hamiline 459.000.000|  90,00| 418.200.000| 66,80
Halka Agik B Hamiline - -1 156.800.000 25,05
Toplam 510.000.000 100,00 | 626.000.000 100,00

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirlmamasina iliskin taahhiitler:
a) Ihragc tarafindan verilen taahhiit:

Thragg1 25.11.2024 tarihli taahhiidii ile, Sirket tarafindan halka arz edilen paylarin Borsa
Istanbul’da islem gérmeye basladig: tarihten itibaren 1 yil boyunca, Sirket paylarmin
dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol acgacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye
artirimlart da dahil olmak {izere) satisa veya halka arza konu edilmeyecegini, bu dogrultuda bir
karar alinmayacagim ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda
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bulunulmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair
bir agiklama yapilmayacagini kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Sirket’in hakim ortag1 Zekeriya ZERAY 21.10.2025 tarihli taahhiidii ile Sirket sermayesinde
sahip oldugu halka arza konu olmayan paylari, Sirket paylarmin Borsa Istanbul A.S. (“Borsa
Istanbul”)’de islem gdrmeye baslamasindan itibaren 1 (bir) yil siireyle, dolasimdaki pay
miktarinin artmasina yol agacak sekilde, paylarin borsa fiyatindan bagimsiz olarak, higbir
sekilde Borsa Istanbul’da satisa veya halka arza konu etmeyecegini, bu dogrultuda bir karar
almayacagini, Borsa Istanbul’da satilmas1 sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi
tutmayacagini, Borsa Istanbul veya Sermaye Piyasas1 Kurulu’na veya yurt disindaki herhangi
bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsaya da kotasyon otoritesine basvuruda
bulunmayacagini, bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir
aciklama yapmayacagini, belirtilen siire i¢inde s6z konusu paylarin kismen veya tamamen
Borsa Istanbul disinda satilmasi veya devredilmesi durumunda Kurul’un 6zel durumlarin
kamuya ag¢iklanmasina iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde 6zel durum agiklamasi yapacagini
ve Borsa Istanbul disinda satilan paylar1 alanlarin da bu sinirlamaya tabi olacaginn alicilara
bildirecegini, Sirket’in halka arzina iliskin izahnamenin onay tarihinden itibaren 1 (bir) yil
boyunca ve borsada satis1 da kapsayacak sekilde, sahip oldugu paylar1 (halka arz edilen kisim
hari¢) borsa disinda satmayacagini, baska yatirimci hesaplarina virmanlamayacagini veya
Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu etmeyecegini kabul, beyan
ve taahhiit etmistir.

¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:
Izahname’nin 27.3. béliimiiniin (b) bendinde yer alan taahhiitler, SPK Kurul Karar Organi’nin
i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.) say1l1 Ilke Karar1 kapsaminda verilmesi gereken
taahhiitleri de kapsamaktadir.
d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:

Y oktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar:

Yoktur.
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28. HALKA ARZ GELIRi VE MALIiYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacagi tahmini toplam ve
pay basina maliyet:

Sirket’in sermaye artirimi yoluyla gerceklesecek halka arzdan 1.508.000.000 TL briit;
1.412.543.588,82 TL net halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir.

Halka Arz Eden’in halka arzdan 530.400.000,00 TL briit; 516.900.817,48 TL net halka arz
geliri elde etmesi beklenmektedir.

Halka arzin hem mevcut ortagin sahip oldugu paylardan bir kisminin satis1 hem de sermaye
artirim1 suretiyle gergeklestirilmesinden dolay1 aracilik ve damismanlik maliyetleri, borsa
tarafindan alinacak ilk kotasyon ticretleri ile Halka Arz Edilen Paylar’in nominal degeri ile ihrag
degeri arasindaki fark iizerinden alinacak Kurul iicreti, Halka Arz Edilen Paylar’in birbirine
olan oran1 gozetilerek Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket tarafindan karsilanacaktir. Sirket’in
sermayesinin tamaminin nominal degeri lizerinden alinan Kurul ticreti ile diger giderler Sirket
tarafindan karsilanacaktir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklasik 108.955.593,70 TL, halka arz edilecek pay basina
maliyetin ise 0,69 TL olacag: tahmin edilmektedir. Halka arz maliyetleri Sirket ve Halka Arz
Eden arasinda VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 32’nci maddesine gore paylasilacak olup,
Sirket’in toplam halka arz maliyetinin 95.456.411,18 TL’sine; Halka Arz Eden’in ise
13.499.182,52 TL’sine katlanmasi1 beklenmektedir.

Halka arz maliyetlerinin kirilimi agagidaki tabloda yer almaktadir:

Tahmini Maliyet Kagfga“ MALIYETLER
SPK Kurul Ucreti* (Sermayenin nominal degeri iizerinden) Sirket 1.252.000,00
. . . Sirket 1.392.000,00
?PK. Kurul Ucreti* (ihrag degeri ve nominal deger farki Halka Arz Eden
iizerinden) Ortaklar 489.600,00
Sirket 96.321,43
Borsa Istanbul Islem Gérme Basvuru Ucreti (BSMV Dahil) | Halka Arz Eden
Ortaklar 33.878,57
MKK Uyelik Ucreti (BSMV Dahil) Sirket 657.300,00
KAP Uyeligi (BSMV Dahil) Sirket 55.386
Takasbank Ucretleri (ISIN Kodu, LEI kodu) Sirket 9.450
Bagimsiz Denetim Sirket 4.400.000,00
Reklam, Pazarlama ve Halkla fliskiler Sirket 45.000.000,00
Gayrimenkul Degerleme Sirket 4.655.846,00
Diger (Ticaret Sicil Giderleri+Noter Giderleri ve Diger) Sirket 1.000.000,00
Aracilik Komisyonu Sirket 35.626.500
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Tahmini Maliyet Karsilayan | 0\ 1 jVETLER
Taraf
Halka Arz Eden
Ortaklar 12.530.700,00
Sirket 1.265.207,30
Hukuki Danismanlik
Halka Arz Eden 445.003.95
Ortaklar
Rekabet Kurulu Ucreti Sirket 46.400,00
Toplam 108.955.593,70
] Sirket 95.456.411,18
Toplam Maliyet Halka Atz Ed
alka Arz Eden
Ortaklar 13.499.182,52
Toplam 2.038.400.000,00
irk 1.508.000.
Halka Arz Biiyiikliigii . 11<Slzi etEd 508.000.000,00
alka Arz Eden
Ortaklar 530.400.000,00
Toplam 1.929.444.406,30
irk 1.412.543. 2
Net Halka Arz Geliri ” lksi etEd 543.588,8
alka Arz Eden
Ortaklar 516.900.817,48
Toplam 156.800.000,00
irket 116.000.000,00
Halka Arz Edilen Pay Adedi . 11<SZ € Ed :
alka Arz Eden
Ortaklar 40.800.000,00
Toplam 0,69
. Sirket 0,82
Pay Basina Maliyet
Halka Arz Eden 0.33
Ortaklar ’

28.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:
Sirket’in 04.11.2025 tarih ve 2025/15 sayil1 Yonetim Kurulu kararina gore;

Sirket paylarinin halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagsma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi,
bilinirlik ve taninirhigin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiclii bir sekilde
uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin giiclendirilmesi hedeflenmektedir. Sirket, sermaye artisi
sonucunda elde edecegi halka arz gelirlerini makul bir ekonomik veya finansal gerek¢eye dayanmak
kosuluyla asagidaki tabloda verilen oran araliklari igerisinde kalinmasina 6zen gostererek kullanacaktir:
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Kullanim
Kullamim Alani Oram (%)
Yeni Proje Gelistirilecek Arsa Alimlarimin ve/veya Miilkiyeti Baskasina Ait 20-30
Arsalarda Gelistirilecek Projelerin Finansmani
Sirket ve Yiiklenici Firmalar Arasinda Imzalanan Insaat Sozlesmeleri Uyarinca 65-75
Yiiklenici Firmalara Yapilacak Hakkedis Odemeleri
Finansal Borglarin Odenmesi 0-10
Isletme Sermayesi Ihtiyaglarmin Karsilanmasi 0-5
Toplam 100

Yukaridaki tabloda yer alan fon kullanim alanlarina iliskin aciklamalara asagida yer
verilmistir;

1. Yeni Proje Gelistirilecek Arsa Alimlarinin ve/veya Miilkiyeti Baskasina Ait Arsalarda
Gelistirilecek Projelerin Finansmani

Sirket sektorde 6zellikle markali konut segmentinde iilkenin 6nde gelen sirketlerinden
biri olmay1 planlamakta, bu amacla gerek Kocaeli’'nde gerceklestirmekte oldugu ve
gerekse de Ankara’da gerceklestirecegi projeleri takiben ulusal capta proje gelistirerek
biliylime yolunda atilimlarini siirdiirmeyi hedeflemektedir. Sirket’in stratejik hedefleri
icinde sadece Kocaeli ve Ankara’dakine benzer sekilde Istanbul’da ve diger illere de
markal1 konut projeleri gelistirmek de yer almaktadir. Bu amaglar dahilinde Sirket siirekli
yeni projeler gelistirip hem iilkemizin konut stokuna katkida bulunmayi hem de
gayrimenkul yatirim ortakligi sektoriine farkli bir bakis acis1 kazandirarak sektoriin 6nde
gelen sirketlerinden birisi olmay1 kendisine hedef olarak koymaktadir.

Bununla birlikte, yeni projelerin gelistirilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken en 6nemli
sartlardan birisi uygun arsa temini olup, Sirket tarafindan kamu ihaleleri de dahil olmak
lizere arsa satiglarina iliskin ilan ve duyurular diizenli bir sekilde takip edilmekte; bu
cercevede gerek imar durumu gerek konumu gerekse deger yaratma potansiyeli yiiksek
olan arsalarin Sirket biinyesine kazandirilmasi suretiyle Sirket’in gayrimenkul
portfoyiiniin giiclendirilmesi hedeflenmektedir. Sirket’in gelistirilecegi projeler i¢in arsa
temininin yani sira bir diger alternatif ise hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satisi
sozlesmeleri akdetmek suretiyle bagka kisilere ait arsalar lizerinde proje
gergeklestirilmesidir.

Bu ¢ergevede Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin %20 ila %30 arasindaki
kisminin Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin giiclendirilmesi amaciyla yeni arsa alinmasi
ve/veya miilkiyeti baskasina ait arsalarda gelistirilecek projelerin finansmani igin
kullan1lmasi planlamaktadir.
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2. Sirket ve Yiiklenici Firmalar Arasinda Imzalanan insaat Sozlesmeleri Uyarinca Yiiklenici
Firmalara Yapilacak Hakedis Odemeleri
Sirket gerek kendi arsa sahibi oldugu projelerde gerek ise arsa pay1 insaat sdzlesmeleri
kapsaminda anlasma sagladig1 projelerde; Miiteahhit firma/lar ile imzalamis oldugu
insaat sozlesmeleri kapsaminda, elde edilecek halka arz gelirinin %65 ila %75 arasindaki
kisminin hakedis 6demeleri i¢in kullanilmasi planlamaktadir.

Her proje i¢in hazirlanan detayli analiz ¢alismalari ¢ergcevesinde hazirlanan stratejik plan-
blitce yonetimine uygun olarak ingaat yapim isleri imzalanmakta, sirketin karlilig1 kalite
yonetim politikasina uygun olarak maksimum boyutta minimum siirede erisilecek boyutta
hedeflenmektedir. Hedeflerin gerceklesme boyutlar1 aktif mekanizmalar ile
denetlenmekte, siirdiiriilebilirlige yatirim olarak gelisim ve biiylime performanslar
sergilenmektedir.

Bu kapsamda; 2025 yili igerisinde tamamlanmasi planlanan Dora Hill ile 2026 yili
icerisinde tamamlanmasi planlanan Dilasa Orman, Future Deluxe City, Country Akmese,
Miracle Garden, Gazania Life-1 ve Zeray Residance projelerinin yani sira ingaat yapim
islerine baslanan Next Capital, Harmony City ve Gazania Life-2 projelerinin plan biitge
programina uygun olarak tamamlanarak en kisa slirede yatirimlarin gergek degere satislar
ile doniismesi ve nihai alicilarina teslim edilmek tizere tamamlanmas1 hedeflenmektedir.

3. Finansal Bor¢larin Odenmesi
Sirket’in portfoyilinde yer alan mevcut projelerin gelistirilmesi i¢in 30/06/2025 tarihi
itibartyla 752.151.316,00-TL tutarinda finansal borcu bulunmaktadir. Oniimiizdeki
donemlerde piyasa ve faiz kosullar1 dikkate alinarak Sirket’in olagan faaliyetlerinin
finansmani i¢in banka kredilerinden istifade etmesi de giindeme gelebilecektir.

Bu cergevede, Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin azami %10’una kadar
olan kismimin Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin gelistirilebilmesi ve mevcut projelerin
finansman1 amaciyla bagvurdugu finansal borclarin geri 6denmesinde kullanilmasi
planlamaktadir.

4. Tisletme Sermayesi ihtiyaclarlmn Karsilanmasi
Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin azami %35’inin igletme sermayesi
ithtiyaclarmin (mevcut projeleri icin yapilacak lansman harcamalari, vergi, kira, SGK ve
personel maag 6demeleri gibi), sirket boliimlerinin faaliyet biit¢elerinin kargilanmasi i¢in
kullanilmasi planlanmaktadir.

Sirket, sermaye artirim1 yoluyla halka arzdan elde edilen net gelirlerini, yukarida yer alan
alanlarda kullanmadan 6nce Tiirk Lirasi cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi ve/veya
Eurobond ve/veya yatirim fonlar1 gibi menkul kiymet alimlar1 suretiyle ve/veya fonun degerini
korumak adina benzer korumay1 saglayabilecek herhangi baska bir surette nemalandiracaktir.
Sermaye artirimi yoluyla halka arzdan elde edilen fon doviz alinarak doviz cinsinden nakit
olarak elde tutulmayacaktir. Anilan siire boyunca ilgili fonun bu yontemlerden hangisi/hangileri
ile nemalandiracagina ve nemalandirmanin kosullarina global ve yerel ekonomik kosullar
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cercevesinde sirket menfaatine uygun olarak karar verecektir. Sermaye artirimi yoluyla halka
arzdan elde edilen gelirlerin nemalandirilmasi yoluyla elde edilen gelirler de yukaridaki tabloda
belirtilen oranlara uygun sekilde kullanilacaktir.

29. SULANMA ETKIiSi
29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar Sirket’in 30.09.2025 tarihli 6zel bagimsiz denetimden
gecmis finansal tablolarinda yer alan veriler esas alinarak yapilmistir. Sirket paylarinin halka
arzi mevcut ortaginin yeni pay alma haklari tamamen kisitlanarak sermaye artirimi ve ortak
satis1 suretiyle gerceklestirilecektir. Bu kapsamda, sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesine
iligkin hesaplamalar asagidaki tabloda sunulmaktadir. Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar,
varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmis olup, gercek verilerin ortaya
cikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya ¢ikabilecektir.

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi %-71,2 olacaktir.

Sulanma Etkisi (TL)
Halka Arz Fiyati 13,00
Halka Arz Oncesi Defter Degeri (30.09.2025) 927.780.477
Halka Arz Oncesi Pay Sayisi 510.000.000
Halka Arz Oncesi Pay Bagina Defter Degeri 1,82
Sermaye Artirimi (nominal TL) 116.000.000
Briit Halka Arz Geliri 1.508.000.000
Halka Arz Maliyetleri 95.456.411
Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri 1.412.543.589
Halka Arz Sonrasi Defter Degeri 2.340.324.066
Halka Arz Sonrasi Pay Sayist 626.000.000
Halka Arz Sonrasi1 Pay Basina Defter Degeri 3,74
Mevcut Ortaklar i¢in (Pozitif) Sulanma Etkisi (TL) 1,92
Mevcut Ortaklar i¢in (Pozitif) Sulanma Etkisi (%) 105,5%
Yeni Ortaklar icin Sulanma Etkisi (TL) -9,26
Yeni Ortaklar icin Sulanma EtKisi (%) -71,2%

29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma
haklarim1 kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Isbu izahnamenin 29.1 numaral1 béliimiinde gosterildigi {izere mevcut ortak icin sulanma etkisi
1,92 TL ve %105,5 olacaktir.
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30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BIiLGILER
30.1. Halka arz siirecinde ihracciya danismanhk yapanlar hakkinda bilgiler:

Halka arz siirecinde Thrage1’ya danismanlik hizmeti verenler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Kurum Danismanhk Hizmeti
Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S. Aracilik Hizmetleri
Integral Yatirnm Menkul Degerler A.S. Aracilik Hizmetleri
Gago Tiirkmen Avukatlik Ortaklig Hukuke¢u Raporu Hizmeti
Al Bagimsiz Denetim A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri
RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar ile iiciincii Kisilerden alinan bilgiler:

Isbu izahnamede sektor yayinlarindan ve herkese acik diger bilgi kaynaklarindan elde edilmis
tarihsel pazar verilerine ve dngoriilere yer verilmektedir. izahnamede iigiincii sahis bilgilerinin
kullanildig1 yerlerde, o bilgilerin kaynagi belirtilmistir. Bu gibi ti¢lincli sahis bilgilerinin
izahnamede dogru bir bigcimde aktarilmis oldugunu teyit ederiz. Bununla birlikte; sektor
yayimlarinda veya kamuya agik bilgi kaynaklarinda {igiincii sahislarca verilen bilgilerin
giivenilir oldugu diistiniilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama isleminden gegirilmemistir.

Thrage bildigi ve ilgili iigiincii sahislarm yaymladig bilgilerden kanaat getirebildigi kadaryla,
aciklanan bilgileri yanlis ve yaniltic1 hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini ve
s0z konusu bilgilerin aynen alindigini beyan eder.

Bu izahnamede ihragg¢inin i¢inde bulundugu sektore iligkin olarak goriisleri sunulan uzman kisi
veya kuruluslar ile finansal tablolar1 denetleyen bagimsiz denetim kuruluslarinin ihragci
ve/veya iliskili sirketleri ile higbir iligkisi olmadig1 gibi ihrage1 ve/veya iliskili sirketleri
tarafindan ihrag¢ edilen menkul kiymetlere veya bunlar1 elde etme hakki veren ya da taahhiit
eden opsiyonlara sahip degildirler. Ay kisiler, Thragci tarafindan daha 6nce istihdam
edilmemisler ya da ihracgidan herhangi bir iicret almamislardir. Thragginin yonetim ve denetim
organlarindan herhangi birine iiye olmamiglardir. Ayrica bu kisi veya kuruluslarin halka arza
aracilik eden yetkili kuruluslar olan Ziraat Yatinm ve Integral Yatirim ile de herhangi bir
baglantilar1 bulunmamaktadir.

Asagida belirtilen hukuk¢u raporu ve bagimsiz denetim raporlari hazirlayan taraflardan
saglanan bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin
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yayinladig: bilgilerden kanaat getirebildigi kadartyla yanlis veya yaniltici olmayacak sekilde
izahnamede yer almaktadir. Bu raporlarin yayimlanmasinda ilgili raporlar1 hazirlayan kisilerin
rizas1 bulunmaktadir.

Finansal Tablolar
Sirket’in 2023 ve 2024 yillik ve 2025 9 aylik donemlerine ait finansal tablolar1 ve bunlara iligkin

dipnotlar A1 Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim
raporlart hazirlanmstir.

Bagimsiz Denetim Sorumlu
Finansal Tablo Donemi 8 Adresi Ortak Goriis/Sonu¢
Kurulusu ]
Basdenetgi

Kizilay Mah. Necatibey Cad.
Gilinay Apt. No:25 I¢ Kapt Girol

01.01.2023-31.12.2023 | A1 Bagimsiz Denetim A.S. No:13 Cankaya- ANKARA Giindogan Olumlu
Telefon: 0312 417 86 54
Kizilay Mah. Necatibey Cad.
y . Giinay Apt. No:25 I¢ Kap1 Giirol
01.01.2024-31.12.2024 | A1 Bagimsiz Denetim A.S. No:13 Cankaya- ANKARA Giindogan Olumlu
Telefon: 0312 417 86 54
Kizilay Mah. Necatibey Cad.
01.01.2025-30.09.2025 | Al Bagimsiz Denetim A.S. | O0nay Apt. No:25 I¢ Kapi Girol Olumlu

No:13 Cankaya- ANKARA Gilindogan
Telefon: 0312 417 86 54

Sirket’in 31.12.2024 tarihinde sona eren ara donemine iligkin 6zel bagimsiz denetimden gecen
finansal tablolarina iliskin bagimsiz denet¢i raporunun goriis boliimiinde;

“Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin ("Zeray GYO" veya "Sirket") 31
Aralik 2024 tarihi itibarvyla finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine
ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, ozkaynak degisim tablosu ve nakit akis
tablosu ile onemli muhasebe politikalarimin ozeti de dahil olmak iizere finansal tablo
dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisik-teki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2024 tarihi itibarvyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit
akiglarim, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (TFRS'lere) uygun olarak tiim onemli
yvonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.”

denilmektedir.
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Sirket’in 31.12.2023 tarihinde sona eren ara donemine iliskin 6zel bagimsiz denetimden gecen
finansal tablolarina iliskin bagimsiz denet¢i raporunun goriis boliimiinde;

“Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi’'nin (“Zeray GYO” veya “Sirket”) 31
Aralik 2023 tarihi itibarwyla finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine
ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, ozkaynak degigsim tablosu ve nakit akis
tablosu ile onemli muhasebe politikalarimin ozeti de dahil olmak iizere finansal tablo
dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit
akiglarim, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart (TFRS lere) uygun olarak tiim énemli
yvonleriyle gercege uygun bir bi¢cimde sunmaktadir.”

denilmektedir.

Sirket’in 30.09.2025 tarihinde sona eren ara donemine iliskin 6zel bagimsiz denetimden gegen
finansal tablolarina iliskin bagimsiz denet¢i raporunun goriis boliimiinde;

“Zeray Gayrimenkul Yatimin Ortakhigi Anonim Sirketi'nin ("Zeray GYO" veya "Sirket") 30
Eyliil 2025 tarihi itibarwyla finansal dwum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine
ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis
tablosu ile onemli muhasebe politikalannin ozeti de dahil olmak iizere finansal tablo
dipnotlarindan olusan finansal tablolanni denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve aymi tarihte sona eren hesap donemine ait finansal peifonnansint ve nakit
akiglannmi, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (TFRS'lere) uygun olarak tiim énemli
yvonleriyle gercege uygun bir bicimde sunmaktadir.”

denilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Raporlar

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. ve NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari izahname ekinde
sunulmaktadir.

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S.
o Tugba Aydin Yildiz

gzﬁle;';?;i : | Sefik Ercan Keskiner

Aydin Katkak
. Kaynarca Mabhallesi, Aydinl1 Yolu Caddesi, No:137 D:24, 34000

Adresi : o
Pendik/Istanbul

Telefon :10216361 14 19
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NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
. Erdeniz Balik¢ioglu
Degerleme PR
Uzmanlart : | Raci Gok¢ehan Soner
Mehmet Afsar
. Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle Ankara
Adresi H
Tirkiye
Telefon 11031246700 61

Bagimsiz Hukukc¢u Raporu

Isbu Izahname’nin 7 numaral1 ekinde sunulan yatirimeilarin incelemesine sunulan bagimsiz
hukukg¢u raporu Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi tarafindan hazirlanmistir.

Gago Tiirkmen Avukathk Ortakhg:
Avukat : | Mehmet Umurcan Gago
. Kiligali Pasa, Galataport Istanbul, Meclis-i Mebusan Cd. No: 8, 34433
Adresi : <1
Beyoglu/Istanbul
Telefon 110212 326 68 68

31. ISTIRAKLER HAKKINDA BiLGIiLER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihra¢¢imin finansal yatirnmlar
hakkinda bilgi:

Y oktur.
32. PAYLAR IiLE iLGIiLi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida ozetlenmekte olan hususlar borsada islem gorecek Paylarin elde tutulmasi ve elden
ctkariimasi swrasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati
dikkate alinarak hazirlanmistir. Ozellikli durumlarda yatiimcilarin vergi danismanlarina
danmismasi gerektigi onemle hatirlatilir. Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirliikte olan vergi
mevzuati ve vergi mevzuatimin yorumlanma bi¢imi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degisebileceginin hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin goz dniinde
bulundurulmas: gerekmektedir.

32.1. Genel Bakis
32.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuatt uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin ytikiimliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statlisii mevcuttur. Tiirkiye’de yerlesik bulunan (Tam
Miikellef) kisiler ve kurumlar Tirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazan¢ ve ira
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tamamu lizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (Dar Miikellef) kisiler ve
kurumlar sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar lizerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, (i) Tiirkiye’de yerlesmis olanlar (ii) resmi daire ve miiesseselere veya merkezi
Tirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup ad1 gegen daire, miiessese, tesekkiil ve
tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tirk vatandaslari, Tam Miikellef
olarak Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami {izerinden
vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesmis say1lma durumu (i) ikametgahin Tiirkiye’de bulunmast
veya (i1) bir takvim yil1 i¢erisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturulmasi olarak
tanimlanmistir. Buna ek olarak, belli bir gorev veya is i¢in Tiirkiye’ye gelen is, ilim ve fen
adamlar1, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlar1 buna benzeyen diger
kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Tirkiye’ye gelen
yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliiliik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de
alikonmus veya kalmis olanlar Tiirkiye’de yerlesik sayilmazlar ve dolayisiyla Tam Miikellef
olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurt disinda mukim kisilerin Tiirkiye’de tam veya
dar miikellef olup olmadiklarinin tespitinde Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci
iilke arasinda imzalanmis ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate
alinmasi gerekmektedir.

Halka Arz Edilen Paylar’a sahip olan kisilerin, s6z konusu Halka Arz Edilen Paylar’in BIST te
elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar1 ve Halka Arz Edilen Paylar ile ilgili
dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlari, Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilmektedir.

Gergek kisilerin 2025 takvim yilinda elde ettikleri ticret gelirleri disindaki beyana tabi gelirlerin
vergilendirilmesinde asagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.

Gelir Araligi G(‘;'r‘;lz‘z(r,/go‘)s‘
158.000 TL ye kadar 15
330.000 TL’nin 158.000 TL’si i¢in 23.700 TL, fazlas1 20
800.000 TL’nin 330.000 TL’si i¢in 58.100 TL (iicret gelirlerinde 1.200.000 27
TL'nin 330.000 TL's1 i¢in 58.100 TL), fazlas1
4.300.000 TL’nin 800.000 TL’si igin 185.000 TL, (iicret gelirlerinde 35
4.300.000 TL'in 1.200.000 TL’si i¢in 293.000 TL), fazlas1
4.300.000 TL’den fazlasinin 4.300.000 TL’s1 i¢in 1.410.000 TL, (iicret
gelirlerinde 4.300.000 TL’den fazlasinin 4.300.000 TL’si i¢in 1.378.000 40

TL), fazlasi

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) uyarinca, sermaye sirketleri, kooperatifler,
iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler ve is ortakliklari, kurum
kazanglar lizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir karlar1 Vergi
Usul Kanunu ve diger Tiirk vergi kanunlarina gore belirlenmektedir. Halihazirda kurum
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karlarina uygulanmakta olan kanuni oran %25 olup bu oran 7316 sayili Amme Alacaklari tahsil
Usulii Hakkinda Kanun ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 yili
vergilendirme donemine ait kurum kazanglar i¢in %25, 2022 yil1 vergilendirme donemine ait
kurum kazanglari i¢in %23 olarak degistirilmistir. Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem
goérmek tizere ve sermayesinin en az %20’sini temsil eden paylar1 halka arz edilen kurumlarin
kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi orani, paylarin ilk defa halka arz edildigi
hesap doneminden baglamak iizere bes hesap donemi boyunca iki (2) puan indirimli olarak
uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmigtir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi icin: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye diginda bulunmasina ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandig1 ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de
bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ercevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan
bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tirkiye icinde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamami {izerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar Miikellef kurumlar ise
sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanclar tizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye’de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kisiler bakimindan deger artis kazanclarinin Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in soz konusu deger artis kazancini doguran isin veya muamelenin
Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye’de
degerlendirilmesi” ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya 6deme yabanci bir
iilkede yapilmais ise, Tiirkiye’de 6deyenin veya nam ve hesabina 6deme yapilanin hesaplarina
intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir.

28/7/2024 tarihli ve 7524 sayili Kanunun 36 nc1 maddesiyle Kurumlar Vergisi Kanununa "Yurt
ict asgari kurumlar vergisi" baglikli 32/C maddesi eklenmistir. Kurumlarin bir hesap dénemi
icerisinde elde ettikleri kazanglarina, Kurumlar Vergisi Kanununun 32 nci maddesinin bir ila
dokuzuncu fikralar1 hiikiimleri ile 32/A maddesinin uygulanmas1 suretiyle tespit olunacak
oranin tatbik edilmesiyle hesaplanan kurumlar vergisi, indirim ve istisnalar diisiilmeden 6nceki
kurum kazancinin %10'undan az olamayacaktir.

Hesap donemi takvim yili olan miikelleflerin 2025 yili ve izleyen vergilendirme donemlerinde
elde edilen kazanglarina, 6zel hesap donemine tabi olan miikelleflerin ise 2025 takvim yilinda
baslayan 6zel hesap donemi ve izleyen vergilendirme donemlerinde elde edilen kazanglarina
asgari kurumlar vergisi uygulanacaktir. Gegici vergi donemlerinde de asgari kurumlar vergisi
hesaplamasi yapilacaktir.

Ancak ilk defa faaliyete baglayan kurumlar hakkinda faaliyete baslanilan hesap doneminden
itibaren ii¢ hesap donemi boyunca asgari vergi hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Diger taraftan, 28/7/2024 tarihli ve 7524 sayil1 Kanunun 32°nci maddesiyle yapilan degisiklikle
1/1/2025 tarihinden itibaren elde edilen kazanglara uygulanmak iizere, Kurumlar Vergisi
Kanununun 5’inci maddenin birinci fikrasinin (d) bendinde diizenlenen ve aralarinda
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gayrimenkul yatirim ortakliklarinin da yer aldigi ortakliklarin bentte Ongoriilen kazang
istisnasindan yararlanabilmeleri i¢in, tasinmaz gelirlerinin %50'sini dagitmalar1 sart1
getirilmistir. Buna gore istisnadan faydalanilabilmesi icin, ortakliklarin sahip olduklar
tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50'sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar
pay1 olarak dagitilmasi sarttir. Bu silire icerisinde belirtilen orana kadar karin ortaklara
dagitilmamast durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk
ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir.

32.2. Paylarin elden cikarilmasi karsih@inda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslari

31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak iizere BIST te islem goren paylarin elden ¢ikarilmasi
sonucu saglanan deger artis kazanglarimin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67. maddesi
cergevesinde gerceklestirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artig
kazanglari islemlere aracilik eden bankalar ve aract kurumlar ile saklayict kuruluslar tarafindan
yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesinin yiiriirlik siiresinin
31 Aralik 2025 tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi
mevzuatina dahil edilmemesi durumunda 31 Aralik 2025 tarihinden sonra asagida agiklandig1
tizere (Bakiniz. 33.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi) (Yatirim
Ortaklig1 Paylar1 Harig), BIST te islem gdren paylarin elden ¢ikarilmasindan saglanacak deger
artis kazanclar1 genel hiikiimler ¢ercevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yan1 sira, BIST te islem goren paylarin alim satimina aracilik ettikleri yatirnmeilar
tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi
tevkifatin1 yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayict
kuruluslardir. Bankalar, aract kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat
yikiimliiliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarini, liger aylik donemler itibariyla beyan
edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.-MKK disinda saklayici kuruluslardan
saklama hizmeti alan yatirimecilarin islemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasi esasen ilgili
saklayici kurulugun sorumlulugundadir.

BIST te islem goren bir payin baska bir banka veya arac1 kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gergeklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alis
tarthini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate almnacaktir. S0z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alis bedelinin ve alig tarthinin ilgili banka veya araci kuruma
bildirilmesinin yan1 sira islemin T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’na bildirilmesi
gerekmektedir. Bu bildirimler, bagka bir kisi veya kurum adina naklin ayn1 banka veya araci
kurumun biinyesinde gerceklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim alinmasi
halinde de yapilir.

Saklayict kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oram
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oran1 bankalar, araci kuruluslar ve
saklayic1 kuruluglar tarafindan asagida yer alan gelirler iizerinden uygulanir:
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a) alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araclarinin alig
ve satis bedelleri arasindaki fark,

b) alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araclarinin itfasi halinde
alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

¢) menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarinin tahsiline aracilik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracina bagh
olmayan),

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin 6diing islemlerinden
saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 (BKK) uyarinca, kanunen %15
olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli
islem ve opsiyon sdzlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus varantlari dahil olmak iizere
paylar (menkul kiymetler yatirim ortaklik paylari hari¢) ve pay yogun fonlarinin katilma
belgelerinden elde edilen kazanglar T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca ihrag¢ edilen altina
dayal1 devlet i¢ bor¢lanma senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmani1 ve Bor¢ Yonetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag
edilen altina dayali kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar i¢in %0, SPKn’na gére SPK’ca
onaylanmis finansman bonolarindan ve varlik kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen bir
yildan kisa vadeli kira sertifikalarindan saglanan gelirler ile bunlarin elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanglardan %15; ve (ii) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile
miinhasiran menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglari
elde etmek ve bunlara bagli haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362
saylli SPKn’a gore kurulan yatirim fonlar1 ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu
T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca belirlenenler tarafindan elde edilenler hari¢ olmak iizere
yukaridaki (i) bendinde belirtilenler diginda kalan kalan kazanglar i¢in %10 uygulanir.

Yatirimcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini goz Oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmas: halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu
esas alinacaktir. Paylarin alimindan once elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma
tarthinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak s6z konusu tutar tizerinden tevkifat
yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin
icindeki alig maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecektir. Alis ve satis
islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarina iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (ii1) diger sermaye piyasast araclart ve (iv) yatirim fonlar1 katilma belgeleri ve
yatirim ortakliklar1 paylar1 olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu sinif iginde
degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
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sozlesmeleri ile BIST te islem géren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag edilen araci
kurulus varantlar1 paylarinin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler smifi
kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim islemi yapilmas1 halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu iglemler tek bir
islem olarak dikkate alinir. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik doneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ii¢ aylik
doneminde olusan zarar tutariin izleyen déneme aktarilmasit miimkiin degildir. Dovize, altina
veya baska bir degere endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracinin alis ve satis
bedeli olarak islem tarihindeki TL karsiliklari esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir.
Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi aracinin yabanci bir para cinsinden ihrag¢ edilmis
olmast halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur farki dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST’te islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda
tevkifat uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirli ticari ve sinai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglar1 seklinde tanimlanan ticari kazang¢ hiikiimleri
cergevesinde kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif
suretiyle 0denmis olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin
tabi oldugu hiikiimleri ¢ercevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanclar i¢in gercek kisilerce
yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye de bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi
tutulsun tutulmasin dar miikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi,
4749 sayili Kamu Finansmani1 ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’a gore
kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihrag¢ edilen
menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢cin miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin ticer aylik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi
lizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr1 ayr tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da Dar veya
Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamasi ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilar1 verilen
vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ve bu kararda degisiklik yapan muhtelif Bakanlar
Kurulu ve Cumhurbagkan1 Karalar1 uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oranlar
Bakanlar Kurulu’nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin artirtlmasi durumunda
dar miikellefler agisindan ¢ifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir. GVK’nin gegici 67.
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maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan
kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmis ve yiiriirliikte olan ¢ifte vergilendirmeyi onleme
anlagmasi hiikiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagsma hiikiimleri, Tiirk vergi
kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfdy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi i¢in (i) Dar Miikellef gercek kisilerin pasaportlarinin noter
onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak {izere, asli ve fotokopisini, (ii)
Dar Miikellef kurumlarin ise kendi tilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye’ nin o tilkede
bulunan temsilciligince onayl Tiirkce bir 6rnegini veya yabanci dilde onayli kurulus belgesinin
terclime biirolarinca terclime edilmis Tiirk¢e bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri
gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari i¢in niifus citizdaninin ibraz1 yeterli
olacaktir.

Ayrica bankalar ve aract kurumlar ile saklayicit kuruluslar kendilerine islem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in toplu
olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar i¢in yeniden
vergi kimlik numarasi alinmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun hangi tilkenin
mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi dnleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi icin ise ilgili
ilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
noter veya ilgili tilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir
takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dordiincii ayina kadar gecerli olup,
dar miikellef gergek kisiler tarafindan her y1l yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan ise
ti¢ y1lda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan Once mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde c¢ifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi hiikiimleri dikkate alinmadan Tiirk vergi mevzuati uyarinca
O0deme tarihinde gegerli olan tevkifat oran1 uygulanmak suretiyle tevkifat yapilacaktir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 gerekli gordiigli hallerde, cifte vergilendirmeyi 6nleme
anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimini yaptiklar1 veya
getirisini  tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma
hiikiimlerine gore ger¢ek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya bagkaca bir suretle gercek hak sahibi
olmadig tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler i¢in
vergi ztyalr dogmus sayilacaktir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalar1 ve
anlagsmalarin Tiirk¢e metinleri Gelir Idaresi Baskanligi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadir.
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32.2.2 Genel olarak pay alim satimi kazanglarimin vergilendirilmesi

Bu boliimde GVK’nin gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar
yer almaktadir.

32.2.2.1. Gerc¢ek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Gerc¢ek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin miikerrer 80. maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden
c¢ikarilmast durumunda elde edilen kazanglar” vergiye tabi olmayacaktir. GVK ge¢ici madde
67°de yer alan &zel diizenleme uyarinca tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da
islem gdren ve bir yi1ldan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasindan elde
edilen gelirler de, GVK’nin miikerrer 80. maddesi kapsaminda vergiye tabi olmayacaktir. Pay
senetlerinin elden c¢ikarilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satiginda oldugu gibi,
GVK’nin Miikerrer 81. maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak iizere
Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraninda artirilarak
dikkate alinabilecektir.

GVK’nin miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli,
elden ¢ikarilan mal ve haklarm, elden cikarildig1 ay haric olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiislince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yapilabilmesi i¢in artig oraninin %10 veya {lizeri olmasi sarttir.

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam mikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlart GVK’nin 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki
tutar1 asiyor ise (bu tutar 2025 yili icin 330.000 TL’dir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar miikellef gercek Kisiler

GVK madde (86/2) cercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tiirkiye’de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan; {icretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlar1 ile diger kazan¢ ve iratlardan olusuyorsa yillik beyanname
verilmez. Dar miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise,
GVK madde (101/2) uyarinca, bu kazanglarin mal ve haklarin Tiirkiye’de elden ¢ikarildigi
yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirilmesi zorunludur. Ancak Tiirkiye ile ilgili
kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis ¢ifte vergilendirmeyi Onleme
anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir.

32.2.2.2. Kurumlar

32.2.2.2.1. Kurumlar vergisi miikelleflerinin aktifine kayith paylarin elden
c¢ikarilmasindan saglanan kazanclar

Ticari faaliyete bagl olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglar ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.
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32.2.2.2.2. Tam miikellefiyet kurumlar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle
yer alan istirak paylarinin satisindan dogan kazancin %350’lik kismi kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek ic¢in satis kazancinin satisin
yapildig1 yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi; satis bedelinin satisin yapildigr yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satis1 yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti
ile ugrasmamasi gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagl degerlerinin ekonomik faaliyetlerde
daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve kurumlarin mali biinyelerinin
gliclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin baska bir bagli degere
doniismiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes y1l i¢inde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa
ugramis sayilir. Ayni siire icinde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve
boliinmeler haric) halinde de bu hiikiim uygulanir.

32.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gerceklesecektir. Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile
ugrasanlarin %50°lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Tiirkiye’de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi s6z
konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye nin imzalamis
oldugu yiriirliikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi onleme anlagmalariin hiikiimleri 6nem arz
etmektedir. S6z konusu anlagsma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

32.2.2.3 Yabanci fon kazan¢larimin ve bu fonlarin portfoy yoneticilig¢ini yapan sirketlerin
vergisel durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci
fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK’ya 6322 sayili
Kanunun 35’inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden itibaren yliriirliige girmek {izere,
“Yabanci fon kazanclarinin vergilendirilmesi” baglikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede,
yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini yiiriiten portfdy yoneticiligi yetki belgesine
sahip Tam Miikellef portfOy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlar1 diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfdy yoneticisi sirketler araciligiyla
organize bir borsada islem gorsiin veya gormesin; (i) her tiirli menkul kiymet ve sermaye
piyasasi aract; (i1) vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayali
vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) ki 1
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maden borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanclar1 icin KVK’nin 5/A
maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portfoy yoneticisi sirketler, bu fonlarin
daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarin ig yerleri de bu fonlarin is yeri veya is merkezi olarak
kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar1 icin beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri iizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye’de bulunan, aktif biiytikliigiiniin %51’inden fazlasi tasinmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylar1 veya bunlara iligskin vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri,
elde edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3. Paylara iliskin kar paylarinin ve kar pay1 avanslarinin vergilendirilmesi

KVK 15/2 ve 30/3’{lincli maddeleri ile GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun’la yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi
asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 94/6-b maddesi ve Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 15/2 ve 30/3’ilincii maddeleri uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam
Miikellef gercek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve
kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef gercek kisilere; (v) Dar Miikellef
kurumlara (Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciliiyla kar pay1 elde edenler haric);
ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar paylar
tizerinden 22.12.2024 tarih ve 9286 Sayili Cumhurbaskanligi Karar1 geregince 22.12.2024
tarihinden itibaren %15 oraninda tevkifat yapilacaktir (gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in bu
oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara ve (ii)
igsyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar
paylar tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gergek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Gercek Kisiler

GVK’ya 4842 sayil1 Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’la eklenen 22/2
maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2)
ve (3) numaral bentlerinde yazili kar paylarmnin yaris1 gelir vergisinden miistesnadir. ilaveten,
GVK’ya 7491 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’la eklenen 22/4 maddesi uyarinca kanuni merkezleri Tiirkiye Cumhuriyeti
sinirlart igerisinde bulunmayan anonim ve limited sirket niteligindeki, kurumlardan edinilen,
GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yarisi
%350’s1, (1) ilgili sirketin 6denmis sermayesinin en az %50’sine sahip olmak ve (i1) edinilen kar
paylarini ilgili kurumlar vergisi beyannamesi verilme siiresine kadar Tiirkiye’ye transfer etmek
sarttyla, kurumlar vergisinden istisnadir.

Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris1 (%50’si) dahil
olmak {izere dagitilan kar paymnin tamami (%100°l) lizerinden 22.12.2024 itibariyla 2
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oraninda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir (Gayrimenkul yatirim ortakliklarinda gelir vergisi
tevkifatt orant %0°dir.). Kar payinin yillik vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z
konusu vergi tevkifat1 yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup
edilir. GVK’nin (86/1-¢) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlardan elde edilmis, tevkif
yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2025 yili gelirleri i¢in 330.000 TL’yi
asan kar paylar1 i¢in beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan edilen tutar {lizerinden
hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi asamasinda yapilan %15
oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup edilecek olup,
mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler ¢er¢evesinde red ve iade edilecektir.

Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslar1 da kar paylari ile
ayni kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2. Dar miikellef gercek Kkisiler

GVK’nin 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gercek kisilere
dagitilan kar paylari izerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (22.12.2024 itibariyla
bu oran %15°tir) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi
Oonleme anlasmalarinda daha disik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, c¢ifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili
makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili
ilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirk¢e terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve
aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina
iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar
miikellef gercek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef ger¢ek kisiler acisindan kar paylariin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler i¢in gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 no’lu fikras1 geregince dar miikellef gercek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye’de elde edildigi yerin
vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2. Kurumlar
32.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak soz konusu gelirler ticari kazan¢ olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6.
maddesinde kapsamindaki “safi kurum kazanc1”’, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi oran1 7456 Sayili Kanun ile 2023’ten
itibaren gecerli olmak iizere %?25’e cikarilmistir. Bu oran bankalar, 6361 sayili Kanun
kapsamindaki sirketler, elektronik 6deme ve para kuruluslari, yetkili doviz miiesseseleri, varlik
yonetim sirketleri, sermaye piyasast kurumlar1 (gayrimenkul yatirim ortakliklar1 dahil) ile
sigorta ve reasiirans sirketleri ve emeklilik sirketlerinin kurum kazanglar1 i¢in ise kurumlar
vergisi oran1 %30’dur. Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gdrmek iizere ve
sermayesinin en az %20’sini temsil eden paylar1 halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal
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kiralama sirketleri, faktoring sirketleri, finansman sirketleri, 6deme ve elektronik para
kuruluslari, yetkili doviz miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi kurumlari ile
sigorta ve reaslirans sirketleri ve emeklilik sirketleri hari¢) kurum kazanglarina uygulanacak
kurumlar vergisi orani, paylarin ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baglamak iizere
bes hesap donemi boyunca iki (2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarinca, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak nedeniyle
elde edilen kar paylari, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma paylari
ile girisim sermayesi yatirnm ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari,
kurumlar vergisinden miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarinin katilma paylar1 ve hisse
senetlerinden elde edilen kar paylar1 bu istisnadan yararlanamaz.

32.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kar paylar1 iizerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (%]15) tevkifat yapilacaktir.
Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi dnleme anlagmalarinda daha diisiik tevkifat
oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi dnleme anlagmalar1 hiikiimlerinden
yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili makamlar tarafindan diizenlenerek imzalanmig
mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili {lilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli
Tiirk¢e terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan
ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in
izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan ise i¢ y1lda
bir yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kar paylar1 icin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. THRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BILGI

33.1. Thraca veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine
dair beyanlar:

Y oktur.

33.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.
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33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda
bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullamim izninin verilmesinin sart1 olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisimin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda
yatirnmcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Giiltepe Mah. Miralay Miimtaz Cad. No: 1 Izmit / Kocaeli adresindeki
ihragginin merkezi ve basvuru yerleri ile ihragginin internet sitesi (wWww.zeraygyo.com.tr) ile

Kamuyu Aydmlatma Platformu’'nda (KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine agik
tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve gorlisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile yetkili kuruluglarca

hazirlanan raporlar, esas sozlesme, vb.)

2) Thragginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar
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35. EKLER

EK 1 : Sirket Esas Sozlesmesi
EK 2 : Genel Kurul I¢ Yénergesi
EK 3 : Sirket’in 2023- 2024 yillik hesap donemine ve 30.09.2025 9 aylik donemine ait
Finansal Tablolar1 ile Ozel Bagimsiz Denetim Raporlari
EK 4 :Bagimsiz Denetim Kurulusundan Alinan Sorumluluk Beyani1
EK 5 : Sirket portfoyiindeki gayrimenkullere iliskin Gayrimenkul Degerleme Raporlari
EK 6 : Gayrimenkul Degerleme Kurulusu Sorumluluk Beyani
EK 7 : Bagimsiz Hukukc¢u Raporu
EK 8 : Fon Kullanim Yeri Raporu
EK 9 : Borsa Istanbul Katilim Finans Ilkeleri Bilgi Formu
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