YURT Iicﬂrggg ggﬁgé éﬁzo ﬁgiLMEKSiZiN VEYA YURT DISINDA
j AKLIK HAKKI VERMEYEN
SERMAYE PiYASAS] ARACLARINA ILIiSKIN IHRAC BELGESIDIR

fsbu [hrag Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ]
: tarih ve Ik '
onaylanmigtir. Bu belge ile verilen ihrag tavani kapsaminda satilacak serma wdirkirba

or ge ile Ir: ye piyasasi araglari onay tarihinden
itibaren stire ile satilabilir. Ancak bu belgenin onaylanmas, ihragginin veya bu belgeye konu

sermaye piyasasi araglarinin veya bunlarin fiyatlarinin Kurul veya kamuca tekeffiilii anlamma gelmez ve bu
sermaye piyasasi araglarinda yapilacak islemlere iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez. Ayrica ihrag
edilecek sermaye piyasas araglarinin fiyati ihraggi tarafindan belirlenmis olup, fiyatin belirlenmesinde Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Ortakligimiza ve isbu Ihrag Belgesine konu ortaklik hakk: vermeyen sermaye piyasasi araglarmna iliskin
bilgiler agsagida yer almaktadir.

T—— ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S,

Ihraggmnin iletisim adresi ve internet
sitesi

WwWw.zeraygyo.com.tr

Ihragemin ticaret sicili / sicil numaras

KOCAELI-35613

Ihraca iliskin yetkili organ karari / karar
tarihi
(Genel kurul / yénetim kurulu karari)

Yonetim Kurulu karari / 24.09.2026

ihrag edilecek sermaye piyasasi araci
(Sadece biri segilecek)

[¥' Borglanma Araci

[ Kira Sertifikasi

[ Gayrimenkul Sertifikasi

™ VDMK [T IDMK

[ VIMK [T ITMK

[~ Yatirim Kurulusu Varanti/Sertifikasi

[ Diger

ihrag tiirii
(Yurt i¢i veya yurt disindan sadece biri
secilecek)

T2 Yu.rt i¢inde halka arz edilmeksizin
| [ Tahsisli satis
¥ Nitelikli yatirimciya satis
[ Yurt disi satis

“Yesil, Siirdiiriilebilir ve Sosyal
Sermaye Piyasasi Araglari Rehberi ve
Siirdiiriilebilirlik Baglantili Sermaye
Piyasasi Araglari Rehberi” kapsaminda
ihrag edilecek vesil, sosyal,
stirdiiriilebilir  veya siirdiiriilebilirlik
baglantihi bir sermaye piyasasi araci
mi?

[ Evet
OYesil
LISosyal

CISiirdiiriilebilir
DSﬁrd/" tilebilirlik Baglantih

X Hayir

Bu belge kapsaminda ihrag edilebilecek
sermaye piyasasi
tavani

araglarinin )Hag:/

3.000.000.000 TL




; : | Finansal raporlar www.zerayeyo.com.tr adresinde ve KAP’ta
Ihragginin finansal raporlarinin ; : g

ST .. : ilan edilmektedir.
yatirimeilara iletilme yontemi

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve
alan bilgilerin gergege uygun oldugunu ve bu bilgile
bulunmadigini beyan ederiz.

grevimiz gergevesinde bu Ihrag Belgesinde yer
rin gMamini degistirecek nitelikte bir eksiklik




YURT iCINDE HALKA ARZ EDILMEKSIZIN iHRAC EDILECEK BORCLANMA
ARACLARINA ILiSKIN IHRAC BELGESI EKiDIiR

Borglanma araci tiirii

¥ Tahvil/Finansman Bonosu

I Yapilandirilmis Borglanma Araci

I~ Ozkaynak Hesaplamasina Dahil Edilecek Bor¢lanma Araci
[ Paya Déniistiiriilebilir Tahvil

[ Degistirilebilir Tahvil

[ Diger

Borglanma aracina
iliskin esaslar

ve

ihraca

Thrag tavam kapsaminda, yurt iginde halka arz edilmeksizin
nitelikli yatirnmeilara satilmak lizere, toplamda 3.000.000.000
TL ihrag tavam dahilinde, ¢esitli tertip ve vadelerde, bir veya
birden fazla defada, Tiirk Lirasi cinsinden borglanma araci
ihrag edilmesi planlanmaktadir.

fhrag edilecek borglanma araglarinin faiz orani ve faiz
hesaplama yéntemi, piyasa kosullari dikkate alinarak her bir
ihrag 6zelinde belirlenecektir. Séz konusu araglarin Borsa
Istanbul A.S. Borglanma Araglari Piyasasi’nda islem gérmesi
planlanmaktadir.

Sirketimiz tarafindan ihra¢ edilecek finansman bonolar
ve/veya tahvillerin faiz oranlarinin; hazine bonosu ve/veya
devlet tahvillerinden bir veya birkagiin (“Referans DIBS™)
ve/veya TLREF Tiirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani
ve/veya benzeri gesitli gostergelere ve bu gostergelerin
endekslerinin referans olarak alinmasi ve gerekli goriilmesi
halinde s6z konusu Referans DIBS faizleri ve/veya TLREF
ve/veya benzeri gesitli gostergelerin ve bu gostergelerin
endekslerinin {izerine piyasa kosullarina bagli olarak
belirlenecek sabit ve/veya degisken ek getiri oranmnin ilave
edilmesi suretiyle veya ilave edilecek ek getiri oramindan ayr
olarak veya bununla birlikte sabit bir oran belirlenmesi
suretiyle ve/veya degisken faiz orammin Tiiketici Fiyat
Endeksi'ne  (TUFE) endeksli olarak  belirlenmesi
Ongoriilmektedir.  Sirketimiz tarafindan ihrag edilecek
finansman bonolar1 ve/veya tahvillerin faiz oranlari ve nihai
faiz hesaplama yontemi her bir ihrag oncesinde fiili satig
asamasinda belli olacaktir.

borgla araglarini satin almakla
arsiliydda borg vermis olmaktadir
acagi inda herhangi bir haklan




Thragtan elde
kullanim yerleri

edilecek fonun

Sirketin gayrimenkul portfdyiiniin biiyiitilmesi, cesitliligin E
verimlilifin  artinlmasini teminen  yatirim yapilacak
gayrimenkullerin finansmani, sirketin isletme sermayesi
ihtiyaglarinin ~ karsilanmasi  ve yulik  genel finansman
ihtiyacindan/bor¢lanmalarindan kaynaklanabilecek  fon
ihtiyaglar1 kapsaminda fonlama alternatiflerinden biri olarak
degerlendirilecektir.

bilgiler

ihragei taahhiitleri Yoktur.
ihragginin veya aracin  kredi Thrage
derecelendirme notuna iliskin

JCR Avrasya Derecelendirme A.S. (31.08.2026)

Uzun Vadeli Ulusal Kredi Derecelendirme Notu: BBB (TR)-
Goriintim: Duragan

Kisa Vadeli Ulusal Kredi Derecelendirme Notu: J3(TR)
Goriiniim: Duragan

Yetkili kurulug

Heniiz belirlenmemistir.

Garanti hitkiimleri ve garantor Yoktur,
hakkinda bilgiler

| Erken itfa esaslari Yoktur,
Yeniden yapilandirma esaslar Yoktur.

Borglanma  Araglari
Kurulu’na iligkin bilgiler

Sahipleri

ihrageinin yonetim kurulunun veya bor¢lanma araci
sahiplerinin talebi iizerine, ihrag belgesinde yer verilen
veya ihrag¢ belgesine dayanilarak MKK’da tammlanacak
olan veya II-31/A.1 sayih Bor¢lanma Araci Sahipleri
Kurulu Tebligi’nde (Teblig) belirtilen sartlarda ve
konularda karar almak amaciyla toplanabilecek olan
bor¢lanma araci sahipleri kuruluna (BASK) iliskin
bilgiler asagidadir.

1. BASK’mn, ihragcinin yonetim kurulu tarafindan veya
bor¢lanma araclar: sahipleri tarafindan toplantiya
cagrilmasma ve bor¢lanma araci sahipleri kurulunda
karar alinmasina iliskin esaslar ve sartlar:

a) Thragq tarafindan ihrac¢ edilmis bor¢clanma araclarina
iliskin olarak hangi durumlarda Tertip BASK toplantisi
yapilacagmna iliskin bilgi:

ihrag belgesinde yer verilen veya ihrac belgesine
dayamlarak MKK’da fafinnla mis faiz, vade ve anapara

veya asagid sinde belirtilen ihrace: tarafindan
ihtiyanl}ﬂl}'( k belj
iliski y

etkil_p/ye




ilgili tertip bor¢lanma araci sahiplerinin olusturdugu |
Tertip BASK’1n karar almas; gerekir,

Bor¢lanma araclarinin geri 6demelerinde temerriit
olustuktan sonra bu bor¢lanma araclarinin hiikiim ve
sartlarmm degistirilmesi halinde, borg¢lanma aracinin
temerriidii nedeniyle baslatilmis  tiim takipler ilgili
bor¢lanma aracimin hiikiim ve sartlarinin  degistirilmis
kabul edildigi tarih itibariyla durur, ihtiyati tedbir ve
ihtiyati haciz kararlar uygulanmaz, bir takip muamelesi
ile Kkesilebilen Zamanasimi ve hak diisiiren miiddetler
islemez. Bor¢lanma aracindan dogan tiim borclar ifa
edildikten sonra duran takipler diiser.

Isbu ihrag belgesi kapsaminda ihrag edilecek bor¢lanma
araglarina iliskin anapara, faiz, kupon veya sair 6deme
yikiimliliiklerinin  ilgili ihra¢  kosullarinda  belirtilen
vadelerde yerine getirilmemesi temerriit hali olarak kabul
edilecektir. Temerriidiin kapsami ve sonuglari ilgili tertibin
ihrag kosullarinda belirlenecektir. Temerriit halinde Tertip
BASK, ilgili mevzuat ve isbu ihrag belgesinde belirtilen usul
ve esaslar ¢ergevesinde toplantiya ¢agrilabilecektir.

b) Ihrager tarafindan ihtiyari olarak belirlenen asli
hiikiim ve sartlar ile ihragel tarafindan verilen taahhiitler:

Ihrage1 tarafindan isbu ihrag belgesi kapsaminda ihrag
edilecek bor¢lanma araglarinin faiz, vade ve anaparalarina
ilaveten herhangi bir asli hiikiim ve sart belirlenmemis olup,
borglanma araci sahiplerine kars1 ihrag¢inin finansal veya
operasyonel  durumuna iliskin herhangi bir taahhiit
verilmemistir,

¢) Tertip BASK toplantilarinda uygulanacak nisap:
Teblig’in 4 tincii maddesinin ikinci fikrasina gore Tertip
BASK toplantilarinda kararlar, her bir tertibin tedaviilde
bulunan toplam nominal bedelinin ticte iki gogunlugunu
temsil eden bor¢lanma araci sahiplerinin olumlu oyu ile alinir.

¢) Yonetim kurulu tarafindan Tertip BASK toplanti
cagrisi yapilmasina iliskin esaslar:

Thragginin  yonetim kurulu yukarida tamimlanan temerriit
halleri ile gerekli gordiigii diger durumlarda alacag: karar ile
Tertip BASK’1 toplantiya ¢agirabilir.

Ihragginin yonetim kurulu tafafind ergeklestirilecek Tertip
BASK toplant1 ¢agrisi, 4 ant1 giinleri hari¢ olmak

lizere toplanti, tarihi 0 is giinli 65nce Kamuyu
Aydmlatm%tfo




Tertip BASK’a katilim ve oy kullanma hakki, bor¢lanma
araci sahibine veya usuliine uygun olarak yetkilendirdigi
vekiline aittir.

Tertip BASK toplant: ¢agrisi, toplanti giindemi ile toplantinin
yeri ve zamanini igerir. Toplant1 ihragginin merkez adresinde
veya y6netim merkezinin bulundugu sehirde yapilir. Toplant:
sekreteryas1  ihraggmin  yonetim  kurulu  tarafindan
gorevlendirilecek kisilerden olusur ve toplantinin giderleri
ihrag¢1 tarafindan karsilanir.

d) Bor¢lanma araci sahipleri tarafindan Tertip BASK
¢agris1 yapilmasina iliskin esaslar:

Tertip BASK toplantis1 ¢agrilari her haliikarda ihrag¢inin
yénetim kurulu tarafindan yapilacaktir. Ilgili tertip borglanma
araglarimin nominal bedelleri toplaminin asgari iigte ikisine
sahip borglanma araci sahiplerinin gahsen veya belirlenmis
olmast halinde BASK temsilcisi aracihifryla ihragg¢inin
ydnetim kuruluna noter araciligiyla bildirimde bulunmalari ve
giindeme alinmasi istenen konulari da belirtmeleri suretiyle
Tertip BASK’mn toplantiya ¢agrilmasini talep etmeleri
miimkiindiir.

Bildirimin ihrag¢iya ulagmasimi izleyen 10 is giinii i¢inde
ihraggimin yonetim kurulu tarafindan yukaridaki esaslara
uygun ¢agri yapilacaktir,

¢) Tertip BASK kararlarmm yiiriirliige girmesine iliskin
esaslar:

Tertip BASK toplantilarinda alman Kkararlar
toplant1 tarihinden itibaren en geg ii¢ i§ giinii icerisinde
ihrageinin yonetim kurulu tarafindan onaylanmadikea
gecerli olmaz.

- lhraceimin  yonetim kurulu tarafindan
onaylanmis ve Genel BASK karar ile reddedilmemis olan
veya

- Teblig’in 4 iincii maddesinin iiciincii fikrasinda
belirtildigi iizere diger tertip bor¢lanma araclarmn
nominal degerinin yiizde yirmisine sahip olanlar
tarafindan yonetim kurulunun onay tarihinden itibaren
en geg¢ beg ig giinii icinde Genel BASK’mn toplanmasmm
talep edilmemesi halinde veya

- Teblig’in 4 iincii maddesinin dordiincii fikrasinda
belirtildigi iizere, Genel BASK’mn, yonetim kurulunun
Tertip BASK kararim1 onaylama tarihinden itibaren on
bes is giinii icinde karar nisabim (toplantiya katilacak
tedaviilde bulunan toplam
iki ¢ogunlugu) saglayacak

ar1 bu kararlara olumlu oy
un sekilde yapilan cagriya




ragmen toplantiya katilmayan aym tertip bor¢lanma
araci sahipleri i¢in de hiikiim ifade etmek iizere kesinlik
kazanir.

Genel BASK’a iliskin hususlar Teblig’in 4 iincii
maddesinin ii¢iincii, dérdiincii ve besinci fikralarinda yer
almaktadr.

2. BASK temsilcisine iliskin genel bilgiler:

fhragen tarafindan ihra¢ belgesinde temsilci
belirlenebilir. Ihra¢ belgesinde belirleme yapilmamissa,
ihragccimin herhangi bir veya birden cok tertip bor¢lanma
araclarinin tedaviilde bulunan bedelinin yarisindan
fazlasimi temsil eden bor¢lanma araci sahiplerinin olumlu
oyu ile temsilci belirlenmesi miimkiindiir. Temsilci, farkh
tertip bor¢lanma araglari i¢in aymi veya farkl gergek veya
tiizel kisiler olabilir. Temsilci, temsil ettigi ilgili tertip veya
tertiplerin bor¢lanma araglarmm tedaviilde bulunan
nominal bedelinin yarisindan fazlasim temsil eden
bor¢lanma araci sahiplerinin oyu ile azledilebilir.

a) Thrace1 tarafindan belirlenen temsilciye iligkin bilgiler:

[hrage1 tarafindan atanmis  BASK temsilcisi
bulunmamaktadir. Thra¢ belgesinde temsilci belirlenmemis
olmas: halinde, Teblig hiikiimleri ¢ergevesinde bor¢lanma
aract sahipleri tarafindan BASK temsilcisi belirlenebilir.
Borg¢lanma araci sahipleri tarafindan belirlenen temsilcinin
gorev ve yetkileri ile temsilciye ddenecek ticret, ilgili BASK
kararinda belirlenir.

b) Temsilcinin gorev ve yetkileri:

Bor¢lanma araci sahipleri tarafindan belirlenen
temsilciye ait gorev ve yetkiler, ilgili BASK kararinda
belirtilir.

¢) Temsilei iicreti: BASK temsilci atanmasi halinde tcret
ddenip 6denmeyecegi, 6denecek ise tutar1 ve ddeme usulleri
BASK karari ile belirlenir. BASK temsilcisine 6denecek licret
borglanma araci sahipleri tarafindan karsilanacaktir.

3. Tertip BASK Kkararlarmn ihracei yonetim kurulu
tarafindan onaylanmasi, kararlara itiraz ve BASK
kararlarimin yiiriirliie girmesine iliskin siireler: Ilave
hiikiim dngdriilmemis olup Teblig hiikiimleri uygulanacaktir.

4. BASK toplantisina katilima iliskin bilgiler:

BASK toplantisina katilabilecekler listesi MKK
tarafindan verilen listeye” gore/ yonmetim kurulunca
hazirlanmir. Bu7 kapsa toplantis1 yapilmasi
aracy sahiplerine iliskin Kisisel
/ama




MKK tarafindan saglanan listeye gére BASK toplantisina
katilabilecekler listesi Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanir.
Bu listede yer alan borglanma araci sahipleri veya bunlarin
usuliine uygun sekilde yetkilendirilmis temsilci veya vekilleri
disinda kalan kisiler BASK toplantisina katilamaz.

BASK toplantilarina katilimin fiziken gergeklestirilmesi
esastir. Bununla birlikte, isbu Thra¢ Belgesi’nin elektronik
ortamda yapilacak BASK toplantilarina iligkin hiikiimleri
cergevesinde toplantilara elektronik ortamda katilim imkani
da saglanabilir. Elektronik ortamda katilma, dneride bulunma,
goriis agiklama ve oy verme, fiziki katilim ve oy vermenin
dogurdugu hukuki sonuglari dogurur.

BASK toplantisina aslen katilacak borglanma araci
sahiplerinin kimliklerini tevsik edici belgeleri; vekaleten
katilacak kisilerin ise noter onayli vekaletname ile
kimliklerini tevsik edici belgeleri ibraz etmeleri gerekir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-30.1 sayih Vekaleten Oy
Kullanilmas1 ve Cagri Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi
hiiktimleri, uygun diistiigii dlgiide, BASK toplantilarinda oy
kullanma hakkina sahip borglanma araci sahiplerinin
vekaleten temsil edilmesinde uygulanir.

5. BASK toplantisinin  yonetilmesine ve oylarin
kullanimina iligkin bilgiler:

Toplanti, BASK tarafindan bor¢lanma araci sahibi olmasi
sarti aranmaksizin segilen toplanti bagkami tarafindan
yonetilir. Toplanti bagkan: toplant: tutanaginin hazirlanmasini
saglar ve oylarin mevzuata uygun olarak kullanilmasini ve
sayilmasini temin eder.

Toplant1 tutanaginda Teblig’in 6 nc1 maddesinin
dordiincii fikras1 uyarinca sahibine oy hakki saglamayan
ve nisaplarda dikkate ainmayan tutarlara iligkin bilgiye
yer verilecektir. S6z Kkonusu tutarlar, nisaplarm
hesaplanmasina hicbir surette dahil edilmeyecektir.

6. Elektronik ortamda yapilacak BASK’a iliskin esaslar:
Sirket paylart borsaya kote edilmis oldugundan, BASK
toplantilarinda fiziksel katilimin yaninda elektronik ortam
iizerinden katilima da imkan saglanir.

Elektronik ortamda yapilacak BASK toplantisina iligkin




listenin MKK’dan alinmasina iliskin usul ve esaslar MKK
tarafindan belirlenir.

Elektronik ortamda gergeklestirilecek BASK toplantilarinda
ilgili sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ile uygun diistiigii
Olcliide Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak
Genel Kurullara Iliskin Yonetmelik hiikiimleri kiyasen
uygulanir.

7. Diger BASK toplantilarmna iliskin belirleme: Teblig’de
belirlenen zorunlu haller disinda, yatirimcilarin yatinm
kararlarim1  etkilemeyen konularda BASK toplantisi
yapilmayacaktir.

8. Teminath menkul kiymetlere ve bir teminat iceren
bor¢lanma araclarna iliskin bilgi: ihragemm, Kurul’un
I11-59.1 sayih Teminath Menkul Kiymetler Tebligi’nde
diizenlenen teminath menkul kiymetlerinin sahipleri ile
herhangi bir surette teminat ile korunan bor¢lanma
araclarimin  sahipleri, sahip olduklar1 bor¢lanma
araclarim ilgilendiren konularda, ihrag¢inin teminatsiz
bor¢lanma araci sahiplerinden ayrn olarak Kkendi
aralarinda (teminath menkul kiymetler kendi arasinda ve
herhangi bir surette teminat ile korunan bor¢lanma
araclari ise kendi aralarinda olmak iizere) Tertip BASK
olustururlar.

Diger hususlar : | Yoktur.

Isbu belge ile birlikte 24.09.2026 tarihli bagvuru formu da KAP’ta ilan edilmistir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve g6xevimiz gergevesinde bu ihrag Belgesi
Ekinde yer alan bilgilerin gergege uygun oldugunu vebu bilgilerin/anlamini degistirecek nitelikte
bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.




