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CEKINCE

Isbu sunum igerisindeki bilgiler Zeray Gayrimenkul Ortakligi A.S. ("Sirket” veya Zeray GYQO”) tarafindan, Sirket’in Borsa Istanbul’da islem gérme ve Sirket'in mevcut pay sahibinin (“Halka Arz
Eden Pay Sahibi”) sahip oldugu paylarin yani sira Sirket'in sermaye artirimi sonucunda yeni ¢ikarilacak paylarinin (“Paylar”) halka arz edilmesi planlari (“Halka Arz”) ile ilgili olarak yapilacak bir
sunumda kullanilmak (izere hazirlanmistir. Isbu sunum ve iceriginde yer alan bilgiler, kesinlikle gizli bilgi teskil etmekte olup, sunum ve iceriginde yer alan bilgilerin katiimailar tarafindan herhangi
bir formda ¢ogaltimamasi, diger kisilere dagitimi yapilmamasi veya kismen ya da tamamen herhangi bir amac icin yayinlanmamasi gerekmektedir. Isbu sinirlama ile asagida bahsedilen diger
sinirlamalara uyulmamasi, ilgili sermaye piyasasi mevzuatina aykirilik teskil edecektir.

Isbu sunum, kismen veya tamamen, Sirket'in herhangi bir menkul kiymetine iliskin bir satis teklifi veya diger bir arza veya istirak taahhtidiine veya devralmaya iliskin olarak davet veya bir yatirim
yapillmasina iliskin bir tesvik teskil etmemektedir. Isbu sunumun hicbir bélimu ile sunumun dagitiimis olmasi gercedi, herhangi bir sézlesmenin, taahhiidiin veya yatinm kararinin temelini
olusturamaz ve bu kapsamda dikkate alinamaz. Halka Arz kapsaminda arz edilecek Paylarin satin alinmasi karari; Tlrkiye Cumhuriyeti sinirlari dahilinde gerceklestirilecek Halka Arz’a iliskin olarak
Tirkiye'de bulunan bireysel ve kurumsal yatinmcilar icin Tirkce hazilanmis olan izahnamede (“izahname”) bulunan bilgiler esas alinarak verilmelidir. Izahname, ilan edilmesini takiben Sirket
merkezinde hazir bulundurulacak olup, Kamuyu Aydinlatma Platformu (www.kap.org.tr), Sirket internet sitesinde (www.zeraygyo.com), Ziraat Yatirim Menkul Dederler A.S. (“Ziraat Yatirm”)
internet sitesinde (www.ziraatyatirim.com.tr) ve Integral Yatinm Menkul Dederler A.S. (“Integral Yatinm”) internet sitesinde (www.integralyatirim.com.tr) yayinlanacaktir.

Isbu sunum, yalnizca Sirket’in sorumlulugu altindadir. Bu sunumun Sirket hakkinda tiim bilgileri kapsamasi amaclanmadigi gibi, bu bilgiler bagimsiz olarak da dogrulanmamistir. Isbu belge
kapsaminda verilen bilgi ve gorusler, sunum tarihi itibariyle saglanmakta olup, sunumda yer alan bilgi ve goérislerde degisiklikler bildirime konu edilmeyeceklerdir. Bilgilerden bir kismi hala
taslak niteliginde olup Halka Arz‘a iliskin olarak Izahname’nin Sermaye Piyasasi Kurulu ("SPK”) tarafindan onaylanip ilan edilmesi ile tamamlanacak veya nihai hale getirilecektir. Sirket, Ziraat
Yatinm ve Integral Yatinm ya da bunlann ilgili sirketleri, danismanlan, temsilcileri veya ilgili diger kisiler tarafindan bu sunumda yer alan bilgi veya gérislerin tarafsizligi, yeterliligi, dogrulugu ve
tamligi (veya herhangi bir bilginin bu sunuma girilmesinin ihmal edilip edilmedigi) konusunda acik ve zimni herhangi bir beyan ve taahhtte bulunulmamis veya bulunulmayacak olup, bdyle bir
varsayimda da bulunulmamaktadir.

Isbu sunumda yer alan sektor ve rekabet ortami ile ilgili veriler miimkiin oldugunca resmi veya bagimsiz kaynaklardan saglanmistir. Bagimsiz sektdr yayinlar, calismalan ve arastirmalan genellikle,
sO0z konusu kaynaklarda yer alan verilerin givenilir oldugu disinllen kaynaklardan temin edildigini, ancak bu verilen dogrulugu veya tamligi hususunda herhangi bir taahhidin s6z konusu
olmadigini belirtmektedirler. Sirket, her bir yayinin, calismanin ve arastirmanin giivenilir kaynaklar tarafindan hazirlandigina inaniyor olsa da, s6z konusu bilgilerin dogrulugunu bagimsiz olarak teyit
etmemistir. Buna ek olarak, bu sunumdaki sektor ve rekabet ortami ile ilgili veriler Sirket'in faaliyet gosterdigi sektorlerde Sirket yonetiminin bilgi ve tecriibesi temelinde Sirket'in i¢ arastirma ve
tahminlerine dayanmaktadir. Sirket, bu arastirma ve tahminlerin uygun ve givenilir olduguna inanmakla birlikte, bu arastirma ve tahminler ve bunlara iliskin temel metodolojiler ile varsayimlarin
dogrulugu ve tamhdi herhangi bir bagimsiz kaynak tarafindan tasdik edilmemislerdir ve bunlardaki degisiklikler bildirime konu edilmeyecektir. Dolayisiyla, bu sunumda yer alan higbir veriye
gereginden fazla anlam atfedilmemelidir.

Isbu dokiimanin icerdidi bilgiler gizlidir. Bu dokiimanin kismen dahi olsa cogdaltiimasi, kopyalanmasi, her ne suretle olursa olsun lgiinci kisiler ile paylasiimasi kesinlikle yasaktir.

Isbu sunum, yalnizca kendisi ile yasal olarak iletisime gecilebilecek sinirli sayidaki davetli icin yapilmis olup (“lgili Kisiler”), bu davetlileri hedeflemektedir. Bu sunumda yer alan hicbir bilgi, yatirim
tavsiyesi icermemekte olup, burada yer alan herhangi bir tavsiye belirli alicilarin yatinm amacglari, finansal durum veya belirli ihtiyaclar deerlendirmesi esas alinarak olusturulmamistir. Ilgili
Kisiler disindaki kisiler, isbu sunum veya icerige dayanmamali veya bunlara gore hareket etmemeli ve de bunlan Sirket’e derhal iade etmelidir. Mevzuatin izin verdigi dlclide Sirket, Ziraat Yatirim,
Integral Yatinm ve bunlann ilgili yonetim kurulu Gyeleri, calisanlan, iliskili sirketleri, danismanlar veya temsilcileri, bu sunum veya iceriginin kullaniimasindan ya da bu sunum ile ilgili olarak baska
bir sekilde ortaya cikan, dogrudan veya dolayl olarak dogan higbir zarardan dolayi hicbir sorumlulugu (ihmal veya baska bir sekilde) kabul etmemektedirler.

Isbu sunum “ileriye doniik ifadeler” icermektedir. Bu ifadeler “ongérmek”, “olacak”, “inanmak”, “amaclamak”, “tahmin etmek”, “beklemek” ve benzeri terimler icermektedir. Gegmise doniik bilgiler
disindaki, Sirket'in finansal konumu, beklentileri, blylimesi, is stratejisi, planlari ve yonetimin gelecekteki operasyonlar ile ilgili hedefleri de dahil olmak Uzere ancak bunlarla sinirli olmaksizin, ilgili
tiim ifadeler ileriye déniik ifadedir. Isbu ifadeler, izahname’de belirtilen ve Sirket'in gergek sonuglarinin, performansinin veya basarilarinin, bu ileriye déniik ifadelerde belirtilen veya ima edilen
sonug, performans veya basarilardan 6nemli derecede farkli olmasina sebep olacak riskler veya belirsizlikler de dahil, ancak bunlarla sinirli olmamak kaydiyla, bilinen ve bilinmeyen riskleri,
belirsizlikleri ve dier énemli faktorleri de icerir. isbu ifadeler, Sirketin mevcut ve ileriye déniik is stratejilerine ve Sirket'in ileride faaliyet gdsterecedi is cevresine iliskin cok sayida varsayima
dayanmaktadir. Bu ileriye donlk ifadeler, yalnizca isbu sunumun yapildigi tarih itibariyle dikkate alinmalidir. Sirket, ileriye donik ifadelerin Sirket’in gelecekteki performansina iliskin bir taahhit
teskil etmedigini ve Sirket'in asil finansal konumu, beklentileri, blylmesi, is stratejisi, planlar ve gelecek operasyonlara iliskin yonetimin hedeflerinin, isbu sunumda yer alan ileriye donik ifadelerde
belirtilen ve agiklananlar ile esash olarak farklilik gosterebilecedi hususunda bu sunumun muhataplarini uyarmaktadir. Bunlara ek olarak, Sirket'in finansal konumu, beklentileri, bliylimesi, is
stratejisi, planlar ve yonetimin gelecekteki operasyonlar ile ilgili hedefleri, sunumda yer alan ileriye dontk ifadeler ile tutarli dahi olsa, bu sonuglar veya gelismeler gelecekteki herhangi bir ddnemde
elde edilecek sonuglar veya gelismeler icin bir gésterge teskil etmez.

1§bu sunumun tarihi itibariyla iIzahname heniiz 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca onaylanmamigtir. Halka Arza iliskin yatinm kararlarinin SPK'nin onayini takiben yayinlanacak olan
Izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Izahname veya Halka Arz, Tlurkiye Cumhuriyeti disindaki herhangi bir yetkili makam tarafindan onaylanmamis; bu makamlara
bildirilmemis veya bu makamlar tarafindan kayda alinmamistir.
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1.1) TARIHCE

2008 yilinda Zekeriya Zeray tarafindantek ortakli yapiyla
kurulan Zeray, Kocaeli'de faaliyetlerine baslamistir. Ilk
projelerini arsa payr karsii§i Kat Karsihgi modeliyle
gelistirmistir.

Kurulusundan itibaren Zeray; mimaride farklilk, ytksek kalite

ve guven odakli markalasma prensipleriyle sektorde kendine
0zgu bir yol haritasi benimsemistir.

Orta-ust gelir grubunu hedefleyen 6zgin ve estetik projelerle
musteri beklentilerini asan ¢ozimler sunmaktadir.

Pesin satis gelirlerinin disiplinli yonetimi ve projelerin hizli insa-
satis donglisl sayesinde yiksek karilik potansiyeli yakalanmis;
glUvenli yapilasma, glclu teknik kadro ve dogaya duyarli
peyzaj anlayisiyla bbélgede fark yaratan projelere imza
atlmistir. Her proje, hem kendi finansmanini karsilamis hem de
yeni yatinmlaricin kaynak olusturmustur.

ZERAY MARKASI olarak, 2008-2025 yilar arasinda toplam
671.985 m2'lik satis alaninda gerceklestirdigi 4.369 adet proje

satisiylamevcut piyasa kosularinda sekt6r ortalamasiningok
Uzerinde bir satis hacmine ulasarak gliclt bir pazar liderligi
gostermistir.

Zekeriya Zeray tarafindan Zeray Insaat firmasinin boliinmesiyle ve tek ortaklik
yapisi ile kurulan Zeray Gayrimenkul A.S., kurumsallasma sirecinde 6nemli bir
adim atarak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi’'na (GYO) dénisum karari almistir.

Bu donisim, sirketin strddrdlebilir biylime hedefleri dogrultusunda seffaflik,
denetlenebilirlik ve sermaye piyasalarina erisim acisindan stratejik bir adimdir.
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1.2) ZERAY GYO’'NUN SEKTOR TECRUBESI

GENEL SATIS PERFORMANSI (2008-2025)

Toplam | Toplam | Toplam |
Satis Adedi Satis Alan1 (m2) Ciro (USD)

4.369 (671.985 |$552.228.415

Genis bir yatinma profiliyle calisimasi, ZERAY GYO’nun givenilirve surdirtlebilir bliylime kapasitesinin en 6nemli gostergesidir.

ZE RAY ZERAY GYO olarak kisa vadede hedefimiz yilik Gretim hizmizi 2 bin konuta gikararak yilik satilabilir konut m2'sini250 bin m2lere gikartmak

ve yurtdisinda gayrimenkul yatinmlarn gelistirmektedir.
MARKASINA
GENEL

BA KIS YATIRIMCI PROFILINE GORE SATIS DAGILIMI

Tuizel Yatirnmai

%34

Yerli Yatirbmai

%794

Yabanci Yatirnmci

%0172
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LY, ViZYON

Ozgiin, yenilikci ve yiiksek kaliteli proje ve hizmetleriyle sektdriine yon veren; nitelikli insan kaynagiyla calisan, misteri
ve paydas memnuniyetini merkeze alan; ulusal ve uluslararasi alanda rekabetci, stirdirtlebilir ve lider bir diinya
markasi olmak.

MISYON

(((/’) Sektdriin en giincel egilim ve bilesimlerini takip eden; yenilikci, kaliteli ve gtivenilir proje ile hizmetleri, insanlik ve (lke

gelisimini destekleyecek sekilde, cevik ve rekabetci bir yaklasimla kiresel 6lcekte sunmak.

ZERAY

MARKASINA
G E N E L KURUMSAL DEGERLER
BAKIS

Oncii Olma Adalet

Ceviklik
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ZERAY Vizyonuna Dair Mesaj

Degerli yatinmailar, is ortaklarimiz ve paydaslarimiz, Zeray GYO olarak, kurulusumuzdan itibaren belirledigimiz gliven odakli markalasma anlayisiyla,
sektorel basarilarimizi kalici ve sirdirilebilir bir bliyime modeline doénistirme hedefiyle ilerliyoruz. Bugiine dek hayata gecirdigimiz projelerle
sektdre yon veren bir vizyon sergiledik ve bu vizyonu, halka arz slireci ile bir Ust seviyeye tasimayl amacliyoruz. Zeray GYO olarak, gayrimenkul
yatirnm ortakhdi vizyonumuzu; yiksek potansiyelli projeleri gelistirme, stratejik is birlikleriyle deger Gretme ve yatinmcilarimiza strdrilebilir gelir
saglayacak portfoyler olusturma misyonuyla sekillendiriyoruz.

Gayrimenkul sektorlinde finansal modelleme ve varlik yonetimi kabiliyetiyle sektore yon veren bir anlayisla hareket ediyoruz. Estetik mimari anlayisi,
ileri teknolojili yapilasma ve surdurdlebilir bliyime ilkesiyle yurittiglimiz calismalarimizla, sektérde rekabet avantajimizi koruyarak Zeray GYO'yu
Tlrkiye'nin ve boélgenin dnci firmalarindan biri haline getirme kararliigindayiz. Markamizin temel degerlerini olusturan givenilirlik, inovasyon ve kalite
prensipleri dogrultusunda, yatinmcilarimiza yiksek katma deger saglamayi ve global olcekte biylimeye devam etmeyi hedefliyoruz. Halka arz
surecimiz, yatinmcilanimizla glicli bir is birligi kurarak bu hedefe ulasmada kritik bir adim olacaktir. Gelecege yonelik stratejilerimiz, kentsel
donlstimden altyapi projelerine, ticari is merkezlerinden uluslararasi gayrimenkul yatirmlarina kadar genis bir perspektifi kapsiyor. Amacimiz, sadece
gayrimenkul degil, ayni zamanda uzun vadeli sirdirdlebilir yatirm firsatlan sunarak sektdrde glivenle biyimek ve yatinmcilarimizla birlikte basarili
bir gelecege ylrtimektir. Zeray GYO olarak, rekabetin ve yenilikciligin énemini bilen, gelisim ve bilyime stratejisini saglam temeller Gzerine kuran,
kurumsal seffafligi benimsemis bir sirket olarak, tim paydaslarimizla birlikte Tirkiye'nin gayrimenkul sektoriinde yeni bir donemi sekillendirmeye
devam edecegiz. Halka arz siurecimiz, yatinmcilarimizla kuracagimiz uzun vadeli glven iliskisini daha da gliclendirecek, seffaflik ve hesap verebilirlik
ilkelerimiz dogrultusunda, sirketimizin degerini istikrarli bicimde artiracaktir. Bizler, karliigi yalnizca bugiiniin degil, yarinin firsatlarini 6ngorebilen
planlamalarda ariyor; “Mekani degil, manayi; bugiini dedil, istikbali sekillendirmeyi* kendimize gaye ediniyoruz. Tim paydaslarimizla birlikte, sektdrde
donustirici bir glic olmaya ve yatirimcilarimizla ortak basarilar Gretmeye devam edecegiz.

Yonetim Kurulu Baskani
ZEKERIYA ZERAY



1.4) ORGANIZASYON YAPISI

YONETIM KURULU
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HALKA ARZ
YAPISI
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HALKA ARZ
YAPISI

*Sirketin mevcut ortagi Zekeriya ZERAY'a ait 40.800.000 TL nominal degerli 40.800.000 adet B Grubu pay halka arz edilecektir.

2.1) HALKA ARZ YAPISI

Ihracci Zeray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Mevcut Cikariimis Sermaye 510.000.000 TL
Sermaye Artirrmi : 116.000.000TL Nominal
Halka Arz Biiyiikliigii Ortak Satigr* : 40.800.000 TL Nominal
TOPLAM : 156.800.000 TL Nominal
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 626.000.000 TL
Halka Aciklik Orani 25,05%
Halka Arz Fiyati 13,00 TL

Talep Toplama Tarihleri

10-11-12 Aralik 2025

Tahsisatlar

%50 Yurt Ici Bireysel Yatirimcilar : 78.400.000 TL Nominal
%50 Yurt Ici Kurumsal Yatirmcilar : 78.400.000 TL Nominal

Halka Arz ve Aracilik Yontemi

Sabit Fiyat ile Talep Toplama

Konsorsiyum Liderleri

Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.S.
Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.

Satmama Taahhiidu

Sirket ve Satan ortak icin 1 yil

Temettii Politikasi

Tasinmazlardan elde edilen kazancin %50'si

Fiyat Istikran

Paylarin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren 15 glin
sureyle fiyat istikrari planlanmaktadir.
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HALKA ARZ
YAPISI

2.2) HALKA ARZ ONCESI & SONRASI ORTAKLIK YAPISI

ORTAK UNVANI | PAYGRUBU | PAYTURU | SERMAYE TUTARI(TL) | SERMAYE PAYI (%) SERMAYE TUTARI (TL) | SERMAYE PAYI (%)

A Nama 51.000.000 10 51.000.000 8,15
Zekeriya ZERAY B Hamiline 459.000.000 90 418.200.000 66,81
Halka Arz B Hamiline : : 156.800.000 25,05
TOPLAM 510.000.000 100 626.000.000 100
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3.1) INSAAT SEKTORU

Insaat sektdrii, 2024 yili Giciincl ceyredinde %9,2ile genel ekonominin tizerinde bir bilyiime kaydetmis, ikinci ceyrek déneme ait biiylime rakami da
%06,5ten %6,9a glncelenmistir. Boylece sektor, Ust Uste 8 ceyrek kesintisiz blylimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve Kamuda Tasarruf ve
Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu yiksek blylime rakamlanna kuskusuz deprem bolgesinin yeniden iman ve ¢ze likle blyiksehiderde devam eden
kentsel dontstim calismalan blyilk katki saglamistir. 2025 yilinda da yavaslamasina ragmen insaat sektortinin pozitif blytme trendini stirdirmesi
beklenmektedir.

® Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %1,48 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %37,94 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 arttl. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 artti, iscilik endeksi
%55,62 artti.

® Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,33 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %39,06 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%71,52 artty, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %32,29 arttl, iscilik endeksi %54,69 artti.

® Maliyet artisi tekil trlin bazinda (6rmegin cimento ve demir gibi daha yliksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislan yeni konut
fiyatlan basta olmak Uzere tim insaat sektdrtindeki fiyatlan yukar ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.

® Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uizere tiim gayrimenkul gesitlerinde talebini oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi
mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflan azalmasi talebi térpilemektedir.

® Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlan olmak tizere kiralar dahil tim degerleri yukarnya itmistir.

® Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin devam etmesi canliligi siirdirmektedir.

® Dogal konut talebi de stirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf sahiplerinin de talebiyle biresince Sektorin
potansiyel bilylime trendinin devam edecegi gorilmektedir.



LERAY GY4s

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Insaat sektorii 2024 yilinda %9,3artti

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yilinda bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektorii
toplam katma degeri %93, Urlin Uzerindeki vergiler eksi stibvansiyonlar %?/,7, finans ve sigorta faaliyetleri %49, tanm 939, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %3,4, hizmetler %?3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%1,8,mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %14, diger hizmet faaliyetleri %1,2ve sanayi %0,5artti.

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10 duizeyinde buyume hizlari, 2024
GAYRIMENKUL o

SEKTORUNE

8
G EN E L BAKIS A Tanm, ormancilik ve balikgilik
7 1 BCDE Sanayi
6 F Insaat
5 | GHI  Hizmetler
J. Bilgi ve iletisim
4 | . : . .
GSYH 3,2 K. Finans ve sigorta faaliyetleri
3 L. Gayrimenkul faaliyetleri

MN Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri

OPQ Kamu yonetimi, egitim, insan sagldi ve
sosyal hizmet faaliyetleri

RST  Dider hizmet faaliyetleri.

A BCDE F GHI J K L MN OPQ RST Net Vergi

mmm A10dizeyinde blylime hizi = GSYH blylmehizi
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— ARZ VE TALEP YAPISI

So
0
Do

Yurt ici ve Yurt disi pazarlar icin arz ve talep dengesi degiskendir. Basta Covid-19 salgini, depremler ve bolgesel savaslar sebebiyle emtia,
lojistik ve enerji maliyetleri artmis, ylksek enflasyon ve kulresel ekonomideki daralmaya paralel olarak askiya alinmis talepler nedeniyle
potansiyel bekleme halindedir mUsteriler, yatinmlarise ihtiyacl karsilayacak seviyeye uzun zamandiryaklasamamaktadir.

G AYRiMEN KUL Ulusal pazarda karilik tim isletmelerde benzer oranlarda olsa da marka dederi kazanmis, misteride giiven olusturmayi basarmis

as  mm isletmelerin rekabet gticti daha yUksektir.
SEKTORUNE

G EN E |_ B AKIS Yurt icinde cok sayida insaat sirketi bulunmasina ragmen, ileri seviye kalite standartlan ve musteri beklentilerini proje stiresi icerisinde ve
surdtrdlebilir tutarilikla karsilayacak ulusal firma sayisi kisithdir.

Icinde bulunan sektorde proje gerceklestiren yerli isletmelerin cogu, kurumsal firmalar degildir. Mevcut sektdrden cikarak hakimiyetlerini
koruyup risklerini distrecek sektdrere giris yapmayi ise hem baska sektdrere dair teknik alt yapi hem de yonetsel anlamda stratejik blylime
planlamalannin gelistiiimemesi sebepleri ile gerceklestirememektedirler. Bu nedenle sektdrden ayrilamayip konvansiyonel yontemlerle
operasyon gerceklestiren isletmeler zorunlu olarak satis faaliyetlerini sirdUrebilmek adina satis fiyatlarini dislrerek rekabeti
zorlastirmaktadirlar. Atil kapasitelerini kullanmak adina maliyet tavizlerinin verilmesi ve bunlara bagli sektérde satis fiyat ve
maliyetlerin degiskenligi sektoriin gliven endeksine olumsuz etkiler yansitmaktadir.

Yapi Miteahhitligi Bilisim Sistemi” (YAMBIS) kayitlarina gére 6 Subat 2023 depremi dncesinde Tirkiye’de 450 bin civarinda
miteahhit varken, Vatandas girisi kapatilan YAMBIS (zerinden en son 3 Haziran 2024 tarihinde yapilan kontrolde Tirkiye'de
muteahhit sayisinin 646.364'e ciktigi gérilmektedir. Sektor zaten genel olarak devamlilik saglayamayan firmalar ile dolu iken
sektorin yakaladigi trend takibine bagli olarak faaliyetlerin donemsel artmasi, sektdérde kurumsal firmalara ihtiyacin 6nemini
gb6stermektedir.



3.2) KOCAELI VE ZERAY

®
ZEPﬂT GY@ Kocaeli, Turkiye Imalat Sanayi igindeki %12,74" |ik payi ile Istanbul’dan sonra ikinci siradaki konumunu son 20
ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ yildir muhafaza etmektedir.

Kocaeli, iller itibariyle gelismislik siralamasinda Istanbul, Ankara ve Izmir'den sonra 4. sirada yer almaktadir. Gayrisafi Yurtici
Hasilasi icinde Sanayi Sektorinin payi yaklasik %70 civarindadir. Turkiye'nin ilk bdyik 500

sanayi kurulusundan 75'ine (% 15) ve ilk 100 bUylUk sanayi kurulusundan da 18' ine ev sahipligi yapmaktadir.
Sehrin 250'si yabanci sermayeli olmak Uzere yaklasik 2300 6nemli sanayi yatirrmi bulunmaktadir. Sehrin 13 adet organize
sanayi bolgesi, 2 adet serbest bdlge ve 3 teknopark bulunmaktadir. KOSBAS Serbest Bolgesi deniz tasitlari ve yat sanayisi ile
gelismistir. Yatirimlar, Organize Sanayi Bolgeleri, Teknopark ve Serbest Bolgelerde tesvik edilmektedir. Bolgede baraj, dogalgaz,
iletisim, elektrik, atik yakma tesisleri gibi alt yapi olanaklari gelismistir.

Turkiye'de kilometrekareye 111kisi diiserken Istanbul 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'u
623 kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kiiclk ylz 6lcimune sahip il olan Yalova izledi.

GAYRiMENKUL Zeray olarak ticari hacimde dncu yer alan Kocaeli ilinde faaliyet gdsteren basta sanayi kuruluslarinin
Ust dlzey firma vyetkilileri ve Ust dlzey yodneticilerin hedef kitleye alinmasi ile gayrimenkul
SEKTORUNE yatirnmlarinda bulunmustur. Sehrin orta Ustl kitlesi genel olarak Istanbul veya Sapanca bélgelerinde
ikame etmekteyken firmamiz basta villa Gretimleri ile sehrin IUks projelere talebini sekillendirilmistir.

GENEL BAKIS Sehrin sanayi Uretimlerinin en yodgun oldugu Cayirova ilgesinde gelistirilen Meva Anadolu projesi
firmamizin insaati tamamlanmadan 6 ay 6nce satisi tamamlanan rekor projesi olmustur. Bélgede yeni

yatinmlarimiz devam edecektir.




ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

FAALIYET
ALANLARI

VE PORTFOY




LERAY GY4s

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

4.1) FAALIYETLER

Faaliyet Gosterdigimiz Endiistri Kolu ve Sektorler

FAALIYET I’ I} A==\

ALANLARI

= Konut, Villa . Ticari I Kat Karsiligi,
VE Po RTFOY Reziz ance’ Is Merkezleri Y:g:;: Hasilat Paylasimh veya

Kentsel Donuisumlu
Arsa Gelistirmeler

Faaliyet Alanlan

® IsGelistirme
‘f;j) ® ProjeGelistirme
® (Operasyon Yonetimi
19\:2 ® Satisve Pazarlama
® Satis Sonrasi Hizmetler

® Ar-Ge/ Ur-Ge
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Deneyimive standartlan degistiren proje anlayisiyla Zeray GYO, pek cok farklialanda yasam projelerigercgeklestiriyor.
Yenilikci bakis acisi, toplam kalite ilkeleri, cevre ve insan yasamina duydugu sorumiluluk bilinci Zeray GYO'nun degismez ilkeleri arasinda.

Her yeni projesiyle yasam standartlanni ylkselten Zeray GYO, olusturdugu yasam alanlarinda haya leri gergeklestimeye devam ediyor.
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Proje Adi

Esil Kartepe Konut
Mahal Kartepe Konut
Konut

Dilasa Orman Konut
Country Akmese Konut

Future Deluxe .
Konut + Ticari

City
Next Capital Konut + Ticari
Harmony City Konut
Miracle Garden Konut
Residence Ofis
Gazania Life 1 Konut
Gazania Life 2 Konut

TOPLAM

*17 Haziran 2025 tarihli degerleme raporlarinda proje halindeki stoklar icin 31 Mart 2025 tarihi itibariyla takdir edilen gercege uygun dedgerleri ifade etmektedir.

Zeray GYO
Toplam Bagimsiz
Bolim

56
61

314
408

25

197

332
63

20

76

44

28
1624

Zeray GYO
Toplam Satilabilir
Alan m?

11.074
12.233

45.303
66.158

8.115

46.578

80.193
6.125

3.800

8.658

4.696

3.942
296.875

Gergege Uygun Degeri

(TL)*

674.855.000
877.740.000

1.899.230.000
3.338.183.000

579.908.000

2.469.679.000

3.068.354.000
1.735.773.000

63.668.000

145.963.000
57.465.000
118.485.000
15.029.303.000

Gergege Uygun Degeri

769.077.383
1.000.288.925

2.164.398.039
3.804.255.797

660.874.006

2.814.492.391

3.496.753.621
1.978.119.383

72.557.244

166.342.165
65.488.189
135.027.723
17.127.674.866

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

insaat Tamam-
lanma Orani

99,95%

99,95%

85,00%
45,00%

45,00%

67,00%

10,00%
10,00%

1,00%

1,00%
6,00%
6,00%
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ZERAY ESIL KARTEPE

FAALIYET
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Kocaeli Ili, Kartepe Ilgesi, Ciftlik Mahallesi'nde 37.056,49 m2 yiz dlcimlii 637 ada 22 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 501 adet bagimsiz bollimden olusan Esil Kartepe'de yasam baslamistir.
Izmit Korfezi ile Sapanca Goli’'niin arasinda konumlanan, tarihin cezbedici dokusunu doganin essiz
renkleriyle btiinleyen Kartepe'de, sehir karmasasindan uzakta, az kath ve yatay mimari 6zelligiyle
gokyuzlyle barisik bir yasam icin tasarlanan Esil Kartepe ile hayata, 6zgidige, kendimize, sakinlige
dénis baslyor. Esil Kartepe, Istanbul'a sedece 45 dakika uzaklikta, konforlu ve prestijli bir yasam icin
mikemmelayrntilarla bezenen, beklentilerinizin 6tesinde bir diinya ile tanismayi sagliyor.
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ZERAY MAHAL KARTEPE
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Kocaeli Iii, Kartepe Iigesi, Sanmese Maha lesinde 29.223,57 n yiiz élgiimlii 322 ada 10 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 309 adet bagimsiz bolimden olusan Mahal Kartepe'de yasam
baslamistir. Yemyesil bir doga ve bitki cesitliligi icinde dért mevsimi kesintisiz sekilde hissederek dogay!
kucaklayan Mahal Kartepe'de, suyun mutluluk veren aurasini sakinleriyle bulusturduk. Farkli daire
secenekleri ve tlim yasam alanlarinda sundugu teras ve balkonlanyla yasayanlara sehrin iginde bol
oksijenli bir hayat sunmaktadir
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ZERAY DORA HILL

Kocaeli I, Izmit Iicesi, S. Cayirkdy Mahallesi'nde 30.366,63 n? yiiz dlcimlii 215 ada 10 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uizerinde yer alan 450 adet bagimsiz bolimden olusan Dora Hill'de teslime sayili
gunler kalmistr. Dora Hill, dogadan ilham alan mimarisiyle ferah yasam alanlarn sunuyor. Panoramik
genis pencereleri sayesinde bol sk alan daireler, ayni zamanda ufuk cizgisiyle bitlnlesen harika bir
manzaray! evlere misafir ediyor. Sakinlerinin her aninda ‘Yasamak ne glizel!” diyecegi, yasamin tim
guzelliklerini tek bir yerde toplayan, ayricaliklarla dolu bir proje.
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ZERAY HARMONY CITY
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Kocaeli Ili, Kartepe Ilgesi, S.Uzunbey Maha lesinde 62.783,85 m? yiiz dlcimlii 677 ada 3 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 1.073 adet konut ve 37 adet ticari Uniteyle beraber toplamda 1110
adet bagimsiz bolimden olusan Harmony City’nin 2026 yilinin son ¢eyredinde tamamlanmasi
Ongortlmektedir. Az kath yatay mimarisi, glicli ve glivenli yapisi, genis ve ferah ic mekanlariyla
Harmony City; huzurlu bir yasamin kapilarini araliyor.Ic ve dis mimarisinde kullanilan pastoral renk
tonlanyla dinginligi hissettirirken, tabloyu andiran peyzaj alanlanyla dogayla ic ice bir yasam sunuyor.
Sikigin en kulanish, dogalligin en teknolojik ve sadeligin en yalin halini bir arada sunan proje, tim
detaylanyla bltinsel bir konforla bulusturuyor
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ZERAY DILASA ORMAN
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Kocaeli 1ii, Basiskele Iicesi, Yuvacik Mahallesinde 54.804,47 m? yiiz dlcimli 1080 ada 15 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 561 adet bagimsiz bélimden olusan Dilasa Orman Projesi'nin 2026
yilinin ikinci geyreginde tamamlanmasi 6ngortiimektedir. Dogadan ilham alan mimarisiyle benzersiz bir
yasam sunan Dilasa Orman, arsa sinirlan icinde yer alan iki dogal ormanla dogayla ic ice bir hayat
vadediyor. Yemyesil bitki ortlisii ve zengin biyolojik gesitliligiyle dort mevsimi kesintisiz hissetmenizi
saglayan bu 6zel proje, cam ormanlannin kalbinde yikseliyor. Zeray Dilasa Orman, huzurla modern
yasamin getirdigi sosyal olanaklari tek bir cati altinda bulusturarak ayricaliklarla dolu bir yasam
sunuyor.
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ZERAY COUNTRY AKMESE
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Kocaeli Ili, Izmit Ilgesi, Karaabdulbaki Mahallesinde 25.986,29 m?2 yiiz lcimlil 123 ada 145 parseldeki
arsa nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 35 adet bagimsiz bolimden olusan Country Akmese Projesi’nin
2026 yilinin ikinci ceyreginde tamamlanmasi 6ngorilmektedir. Zeray Country Akmese, dogayla ic ice
mustakil yasam arayisinda olanlar icin tasarlanmis, liks, konfor ve prestij odakl bir villa projesidir.
Proje, tamami mistakil vi lalardan olusmakta ve yilin dért mevsimi doganin tim glze liklerinin
hissedilebildigi 6zel bir lokasyonda yer almaktadir. Klasik country mimari yaklasimina modern
dokunuslar eklenerek, geleneksel villa yasamina tim aynntilar titizlikle distntlere yeni bir soluk
getirilmistir.
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ZERAY MIRACLE GARDEN
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Kocaeli Ili, Basiskele Ilcesi, S.Kullar Mahallesi'nde 17.510,48 m2 yiz 6lcimlil 794 ada 6 parseldeki
arsa nitelikli tasinmaz Uizerinde yer alan 256 adet bagimsiz bélimden olusan Miracle Garden
Projesi’nin 2026 yilinin ikinci geyreginde tamamlanmasi ongorilmektedir. Zeray Miracle Garden,
planlamadan cephe tasarimina, peyzajdan bina yerlesimlerine kadar batuncul bir yaklasimla
gelistirilmis bir yasam projesidir. Sehrin en degerli bolgelerinden birinde, (¢ tarafi ormanla gevrili dogal
bir alanda konumlanmistir. Blok yerlesimleri, cevredeki orman dokusuyla uyum icinde olacak sekilde
tasarlanmis; boylece yesil alanlar proje geneline entegre edilmistir. Estetik ve fonksiyonelligin bir
arada sunuldugu projede, cok sayida sosyal donati bulunmaktadir.
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ZERAY GAZANIA LIFE 12
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Kocaeli Ili, Izmit Ilgesi, S.Cayirkdy Mahallesi'nde 10.552,62 m2 yiiz élcimlii 146 ada 6 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 196 adet bagimsiz bolimden olusan Gazania Life-1Projesinin 2026
yilinin ikinci ceyreginde tamamlanmasi ongoriimektedir. Kocaeli Ili, Izmit Iigesi, S.Cayirkdy Mahallesi’'nde
30.819,92 m2 yz 6lcimll 151 ada 12 parseldeki arsa nitelikli tasinmaz Gzerinde yer alan 513 adet
bagimsiz bolimden olusan Gazania Life-2 Projesi'nin 2026 yilinin ikinci ceyreginde tamamlanmasi
ongorulmektedir. Proje, Kocaeli'nin en ¢ok tercih edilen bélgelerinden birinde, sehir merkezinin tim
olanaklarina yakin konumda, ayni zamanda zirvede konumlanmis dogal bir yasam alani sunmaktadir.
Adini ve ilhamini glize lik kavramiyla 6zdeslesmis Gazania ciceginden alan proje; 6zglin mimari tasarimi
ve Ozenle kurgulanmis peyzaj 6zellikleriyle farkli yasam beklentilerine yanit verecek sekilde tasarlanmistir.
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ZERAY FUTURE DELUXE CITY
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Ankara Ili, Etimesgut Iicesi, Yapracik Mahallesi’'nde 20.001 m?2 yiiz 8lcimli 48342 ada 5 parseldeki arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 338 adet bagimsiz bolimden olusan Future Deluxe City Projesi'nin
2025 yilinin son ¢eyreginde tamamlanmasi 6ngdrilmektedir. Future Deluxe City, Ankara’nin batisinda
olusacak 250.000 yeni niifusun tasinacagi 6n gortlen merkezin 9 ada, 29 parselde olusan 649.790 m2’lik
toplam arsa biyUkligi 8.399 adet 200 m2'lik konut ve toplamda 267.980 m2’lik ticari alanlariyla
2.679.800 m2lik satilabilir alan ve 3.577.000 m2Tik toplam insaat alanina sahip baskentin yeni yasam
alaninin ilk projesi vasfinda olup sirketin 1.etap projesidir. Zeray Future Deluxe City, genis ve ferah yasam
alanlariyla butdncil konfor sunarken, estetik detaylari ve zengin mimarisiyle 6ne cikar. Penthouse
secenekleniyleyiiksekstandartlarda, liksve aynclikl bir yasam deneyimisunarakmodem hayati yeniden tanimlar.
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ZERAY NEXT CAPITAL
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Ankara Ili, Etimesgut Iigesi, Yapracik Maha lesi'nde 34.769,00 m2 yliz dlciimlii 48341 ada 4 parseldeki
arsa nitelikli tasinmaz Uzerinde yer alan 574 adet bagimsiz bélimden olusan Next Capital Projesi’'nin
2026 yilinin son ¢eyreginde tamamlanmasi dngortilmektedir. Next Capital, Ankara’nin batisinda olusacak
250.000 yeni nifusun tasinacagi 6n gorilen merkezin 9 ada, 29 parselde olusan 649.790 m2'lik toplam
arsa blyUkligu 8.399 adet 200 m2lik konut ve toplamda 267.980 m2lik ticari alanlaryla 2.679.800 m2‘lik
satilabilir alan ve 3.577.000 m2Jik toplam insaat alanina sahip baskentin yeni yasam alaninin ilk projesi
vasfinda olup sirketin 2.etap projesidir. , Zeray Next Capital, cagdas yasamin gerekliliklerine yanit veren,
modern mimarisiyle 6ne cikan prestijli bir konut projesidir. Sehir yasamiyla butlnlesmis konumu
sayesinde hem dinamik hem de huzuru bir yasam alani sunmakta; yatinm ve oturum amacl tercih
edilebilecek dengeli bir yapi ortaya koymaktadir.
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Kocaeli Ili, Izmit Iicesi, S.Cayirkdy Mahallesinde 4.903,20 m2 yiiz dlciimlii 204 ada 3 parseldeki arsa nitelikli
tasinmaz Uzerinde yer alan 118 adet bagmsiz bdlimden olusan Residence Projesinin 2026 yilinin ikinci
ceyreginde tamamlanmasi 6ngorilmektedir. Zeray Residence, cagdas yasamin ihtiyaclanna yanit veren,
modem bir konut projesidir. Estetikle fonksiyonelligi bir araya getiren tasanmi; zarif, modem cizgilere sahip ig
ve dis mekanlanyla dikkat gekmektedir. Yiksek kaliteli malzemelerle insa edilen projede her detay titizlikle ele
alinmis, konforlu ve glivenli bir yasam alani olusturulmustur. Genis sosyal olanaklar sunan yapisiyla, saglkii
ve aktif bir yasami destekleyen proje, sehirdeki dnemli merkezlere ve ulasim hatlanna yakin konumuyla da
one gkmaktadir.
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5.1) HALKA ARZ SURECININ ONEMI VE AMACI

Y ATI RI M Zeray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi, yurt ici ve yurt disinda arsa, arazi, ofis, konut, is merkezi, alisveris merkezi, hastane, okul ve ticari
depo gibi gayrimenku leri ve menkul kiymetleri edinme, gelistirme, kiralama ve satma faaliyetlerini ylrtten bir yatinm ve gelistirme markasi olarak; halka
U NSU RL ARI arzla hali hazirda erisilen ylksek karlilik performanslanni Sermaye Piyasasi Kurulu nezdinde gézler 6niine sermeyi ve Halka Arz asamalan neticesinde tim

paydaslanyla ortak kazang saglamayi hedeflemekte, Gliven veren politika anlayisiyla stirdGrtlebilir gelecegini gliclendirmektedir.

Halka arz yolculugunu, kurumsal degerlerin topluma ve yatinmcilara gtivenle aktanldigi; seffaflik ve sorumlulugun teminat altina alindigi glicli bir
platform olarak konumlandirmaktadir.
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Sitheda Turoglu

Yoénetim Kurulu Baskan
Vekili

Marmara Universitesi Isletme
Fakiiltesi mezunu olan Siiheda
Turoglu, kariyerine 2013'te
Adaoglu Sirketler Grubu'nda
baslamig; 2019 yilinda Zeray catisi
altinda Satis Mudiri olarak
goreve gelmistir.
Zamanla Satis Grup
Koordinatorligl ve Satistan
Sorumlu Genel Mudir Yardimcihigi
gorevlerini Ustlenmis, halen Zeray
GYO’da Yonetim Kurulu Baskan
Vekili ve CSC olarak gorev
yapmaktadir. Ayni zamanda
2021’de kurucu Uyesi oldugu
Zeray Vakfi'nda sosyal sorumluluk
projelerine katki sunmustur.
Ingilizce bilmektedir.

GUCLU YONETIM KADROSU

ZEKERIYA ZERAY

Yonetim Kurulu Baskani

2003 yilinda hizmet sektdriinde is hayatina baslayan Zekeriya Zeray, 2008'de Zeray
Insaat A.S., 2021'de Zeray Vakfi, 2023'te ise Zeray Gayrimenkul A.S.'yi kurmustur.
3.000'i agkin galisaniyla ulusal 6lgekte marka degerine ulasan sirketlerin yani sira Zeray
Vakfi'nin Miitevelli Heyeti Baskanligi gérevini siirdiirmektedir. TUSIAD (iyesi olan Zeray,
50’den fazla projede liderlik tstlenmis, strdlrilebilirlik ilkesini benimseyerek sektdrde
gliven ve kalite odakl biiylime saglamistir.

Asena Memisoglu

Yoénetim Kurulu Uyesi

Maltepe Universitesi Hukuk
Fakultesi mezunu olan Asena
Memisoglu, Galatasaray
Universitesi'nde yiiksek lisansina
devam etmektedir.

GNCR Holding biinyesinde Hukuk
Miisaviri ve Denetleme Kurulu
Baskani olarak gorev yapmis;
2019-2023 yillar arasinda o6zel
sektorde danismanlik hizmetleri
sunmustur. 2023'ten itibaren
Zeray'da Hukuk Isleri Midiirliigii
gorevini yiritmekte olup, ayni
zamanda Zeray GYO Yonetim
Kurulu ve Zeray Vakfi Uyesi olarak
sorumluluk Ustlenmektedir.
Ingilizce bilmektedir.

Furkan Bozan
CEO

Kocaeli Universitesi Insaat
Miihendisligi mezunu olan Furkan
Bozan, Zeray'da cephe
sorumluluguyla basladigi kariyerinde
Teknik Danismanlik, Genel Mudir
Yardimciligi ve ardindan Genel
Mudurlik gorevlerini Gistlenmistir.
Tum teknik ve idari birimlerde
stratejik rol alarak Zeray'in GYO

doénlstim surecinde dncliik etmistir.

26 projede bastan sona stireg
yonetiminde yer almis,
kurumsallagsma ve biyiime
sureglerine liderlik etmistir.
Halihazirda Zeray GYO'nun CEO
gorevini yuritmektedir. Zeray
Vakfi'nin kurucu uyesidir.
Ingilizce bilmektedir.

Ahmet Yigit

Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi

Bursa Uludag Universitesi Kamu
Y6netimi mezunu olan Ahmet
Yigit, bankacilik kariyerinde
Esbank, Tekstilbank, TEB,
Odeabank ve Anadolubank'ta
cesitli yoneticilik gorevlerinde
bulunmustur. Finans, risk
ybnetimi, dis ticaret ve strateji gibi
alanlarda kapsamli egitimler almis,
2017-2024 yillan arasinda
Anadolubank’ta Genel Mudir
Yardimciligi gorevini yirttmstdr.
2024 yil itibariyla Zeray GYO'da
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
olarak gérev yapmaktadir.
Ingilizce bilmektedir.

Ergun Gultekin

Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi
ODTU Makine Miihendisligi lisans
ve yuksek lisans mezunu olan
Erglin Giiltekin, Ko¢ Grubu’nda
AR-GE ve Uretim yoneticiliginden
Genel Mudiirliik gorevlerine
uzanan bir kariyere sahiptir. Farkli
sektorlerde 100'den fazla projede
gorev alan Gultekin, CMC belgeli
ybnetim danismanidir. 2023'te
Zeray blinyesinde danisman
olarak géreve baglamis, 2024
itibarryla Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi olmustur. Ayrica Yénetim
Danigmanlari Dernegi Meslek
Kurulu Bagkani‘dir.
Ingilizce ve Italyanca
bilmektedir
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SirketYapisi 3 Ana Stratejik Odak Cercevesinde Gelistirilmistir.

STRATEJIKODAK 1
Ekonomik, yenilikci, 6zglin ve katma
degeri yuksek projeler gelistirmek ve

yeni sektor ve faaliyet alanlarina girmek.

STRATEJIKODAK 2
Fark yaratan proje ve hizmetler ile
musteri beklentilerini en hizlh gekilde

karsilamak, musteri is ortakligi basarisi
elde etmek, yurt disinda ve yurt icinde
pazar payini arttirarak bayumek ve
yeni musteri segmentlerine girmek.

STRATEJIKODAK 3

Rekabet gucu yuksek bir firma olmak
ve glcla finansal/mali yapi icin
rekabet¢i avantajlar saglayacak
sekilde kaynak ve yetkinliklerimizi

farkhlastirmak ve gelistirmek.
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Teknik Alt Yapi, Donanim, Yazilim, Yetkin Insan Kaynag:

Merkez ofisten santiyeye uzanan uctan uca yonetim sistemiyle desteklenen guclu teknik altyapi, dijital donanim ve muhendislik
standartlarn sayesinde; projeler yliksek kalite ve operasyonel verimlilikle tamamlanmaktadir. Her alanda yetkin insan kaynagdi, bu
sistemin en gucli tasiyicisidir. Tim bu yenilikci sistemler ve insan kaynaginin uzmanhgi

birleserek projelere kalite ve hiz kazandirmaktadir.

Projelerin master plan ve bitceleri sirket ici yazilimsal gelistirmeler ile tim sireclere hakimiyeti saglamakta ve tim dis cevre
etkilerine karsin etkin yonetim midahalelerine imkan tanimaktadir. Kullanilan ERP programlarn firma know-how tecriibeleri ile
gelistiriimis ve tamamen 6zgin bir yapi kazandirlmistir. Deprem bolgesi olacak Kocaeli‘de faaliyetler yogun oldugundan neredeyse
tim projeler, zemin degerleri mevzuat marjlari dahilinde olsa da zemin iyilestirmeleri fore kazik imalatlari ile yapilacak sekilde
projelendiriimektedir.

Sonsuzluk havuzlari, daire iclerinde hamam sauna olanaklari, zemin kat Ustl dairelerde kat bahceleri, sitenin kendi enerijisini Greten
eneriji projeleri sosyal alanlarin zenginligi ile bitlinleserek yenilik¢i ¢oziimler Gretilmektedir.
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ETKIN MUSTERI ILISKILERIYONETIMI VE ESNEK ISPLANI YAKLASIMI

Musteri istek ve beklentilerinin dogru analiz edilmesi ile yenilikci ve yliksek kaliteli proje ve hizmetler gelistirmek.
Pazar arastirmalari araciligiyla hedef kitlenin ihtiyaclarini belirleyerek sektére yon veren ¢éziimler sunmak.

Teknoloiji, iletisim ve bilgi sistemlerindeki gelismeleri takip ederek 6ncl uygulamalari hizla hayata gecirmek.

Isletme siireclerinde etkin maliyet yonetimi saglayarak rekabetci fiyat avantaji olusturmak.

Hizli, gilvenilir ve ylksek standartlarda hizmet sunarak misteri memnuniyetini artirmak ve kurumsal itibari
guclendirmek.

Iletisim calismalari ile marka bilinirligini artirmak ve misteri iliskilerini derinlestirmek.

Temsilciler ve saha ekipleri araciligiyla arsa sahipleri ve musterilerle strdirilebilir baglar kurmak.

Stratejik is birlikleri ve bolgesel etkinliklerle yerel pazarlarda etkinligi artirmak.

Tedarik zincirinde guclu is ortakliklari kurarak tcuincu Ulke pazarlarina aciimak.

Satin alma maliyetinde etkin mekanizmalarin isletiimesi ile rakiplere gore rekabetci fiyata sahip kaliteli proje ve
hizmetler sunmak
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YUKSEK PROJE GETIRISI

YATIRIM KAZANG ANALIZI

PROJE ADI BASLANGIC YILI S GETIRI £ GETIRI
BAGDAT KONAKLARI 2012 467,00% 4.816,00%
ASRIN SARAYLARI 2015 269,00% 4.840,00%
BELINAY KONAKLARI 2017 256,00% 1.825,00%
BELLA GARDEN 2015 362,00% 3.482,00%
DELAL GARDEN 2014 211,00% 2.835,00%
EFFECT KARTEPE 2021 347,00% 1.050,00%
FORUM ANATOLIA 2018 452,00% 2.527,00%
GULISTAN KONAKLARI 2013 227,00% 4.079,00%
KIRSAL SAPANCA 2021 193,00% 457,00%
MEVA ANADOLU 2020 375,00% 1.379,00%
SIDELYA KONAKLARI 2014 230,00% 3.190,00%
SEHRISTAN KONAKLARI 2012 227,00% 4.570,00%
ZERAY COUNTRY BADEMLI 2019 336,00% 1.879,00%
ZERAY COUNTRY BAHCECiK 2022 205,00% 458,00%
ZERAY GUNESI 2017 301,00% 2.062,00%
ZERAY KENT 2016 275,00% 2.934,00%
ZERAY KORUPARK 2019 405,00% 2.123,00%
ZERAY PERLA 2022 344,00% 1.371,00%
ZERAY PERLA 2 2021 318,00% 909,00%

Meva Anadolu G Blok - 67 Nolu Daire

Satis Tarihi 29.08.2020
Satis Fiyati £ 400.000,00
Guncel Fiyati £ 5.750.000,00
£ Getiri 1.337,50%
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ZfDﬂY®GY@ STRATEJIK AMAC VE HEDEFLER

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

N 1 Vs AMAG-1

“ CEW - Yiiksek katma dederli proje ve hizmetler gelistirerek, faaliyet gosterdigimiz sektorlerde, rekabetci konumumuzu

4 (1] N\, giclendirmek ve sektdr ve faaliyet alanlarimizi genisletmek.
Ticari Is Merkezi Ingaat Sektorii Otel insa Etmek Yada Kentsel Déniigiim Gelistirilecek Her Projede
Insa Etmek Isletmek Projesi Gelistirmek

Konut, Villa, Rezidance
vb Uretim Sayisi

>2000

: >EN AZ
ingaat Sektoriinde & w v

: : I3k N NS 1 YENILIKCI
>iLK 3 FIRMA eyl » NiL
: 72 cOZUM

s oo( 00 |oo
icerisinde yer almak oo| 717 |oo

BUYUME,

REKABET & m AMAG-2
PAZAR Musterinin proaktif ve stratejik is ortagi olarak memnuniyet yaratan misteri deneyimi elde etmek.
s

STRATEJILERI

Miisteri Memnuniyeti
Orani

>%90

AMAC-3
@ Yurt disinda ve yurt icinde bliyumek ve pazar payini artirmak icin yeni pazar ve misteri segmentlerine girmek.

Bursa, Balikesir, Canakkale, Aydin,
Antalya, Izmir Sehirlerinde Orta Segment Gelir Grubuna Uygun Marka Bilinirlik Orani

’ EKONOMIK
TER PROJE o/ 41

e SOSYAL PROJE
GELISTIRMEK GELISTIRMEK
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BUYUME,
REKABET &
PAZAR
STRATEJILERI

o

Py
®_®
>

AMAG-4

Faaliyet, yetkinlik ve stireclerin olgunluk seviyesini gelistirerek is slireclerinde milkkemmellige ulasmak.

Faaliyet Karlihgi Ekonomik Biiyiime Konut Uretim Siiresi

%40 %60 12 AY

AMAG-5

Varlik ve kaynaklarimizi en uygun bicimde kullanmak, yonetmek, faaliyet ve silireclerimizin etkinligine en yliksek
katkiy! vermesini saglamak.

Onayli Biitge Programina Uygun Onayli is Programina Uygun Uygulama Kalite Kontrol Taseron & Tedarikgi

Satin Alma Hizmet Alimlan Gergeklestirmek Satin Alma Hizmet Alimlari Gergeklestirmek Denetimine Uyum Performanslari

+/- %15 +/- Y%d %90 %85

%KQTO\Q\

AMAG-6

Insan kaynagi, organizasyon ve kiiltiir(i etkin yéneterek cazibe merkezi olan is modeline sahip olmak.

Calisan Memnuniyet Istihdam Ihtiyacinin Kisi Basina Genel Egitim Personel

Orani Ortalamasi

Karsilanma Siiresi Personel Devir Orani (Yillik) Kadin Yénetici Orani Performans Orani

>73

< /[is cuNU <%4 >20 saar >%50 >%75




TERAY GY4s YUKSEK PORTFOY DEGERI

Zeray Toplam
Arsanin Hisse/Arsa | Yaklasik |Toplam Yaklasik| Gergcege Uygun | Proje Gelistirilmesi
: Arsanin Arsanin o - .. .
Proje Adi imar Tioi Toplam Yatiim Sekli Payi Karsiligi Emsal Emsal Satilabilir| Giincel Eksper Durumundaki
P Alani (m?) Anlasma |insaat Alani Alan (m?) Degeri (TL) Eksper Degeri (TL)

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Orani (m?)

GETTLLIA® AN Kartepe Konut  62.783,85 Kendi Arsasi 100% 166.962 148.296 1.735.773.000 4.084.953.000

YATIRIM i

UNSURLARI VIEERCEE T Basiskele  Konut  17.510,48 00 2 68% 51.081 34.063 63.668.000 455.149.000
anlasma
Arsa pay!I
izmit  Konut  7.653,59 sé')lz(laer;rlmlwlilile 68% 24.692 21.763 57.465.000 322.040.000
anlasma
Arsa pay!
TIe AP  izmit  Konut  30.819,92 Sétfer;r':f'”e 68% 71.612 67.625 118.485.000 1.372.804.000
anlasma

TOPLAM 118.767,84 314.346,61 271.746,33 1.975.391.000 6.234.946.000



YUKSEK PORTFOY DEGERI

TERAY GV
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FiYAT TESPiT RAPORUNA D.09.2(
Sira Rapor No Proje KONU PORTFOY DEGERI DEGERLEME TiPi b 3 3syC b
(31.03.2025)* :
1 GYOMK-202500001  Esil Kartepe 602.113.575,00 Proje 686.179.894,24 Proje
2 GYOMK-202500002  Mahal Kartepe 833.841.555,00 Proje 950.261.435,81 Proje
3 GYOMK-202500003  Dora Hill 0,00 Proje 2.164.398.039,00 Proje
4 GYOMK-202500004  Harmony City 1.735.773.000,00 Arsa+Maliyet 4.084.953.000,00 Proje
5 GYOMK-202500005  Dilasa Orman 3.338.183.000,00 Proje 3.804.255.797,00 Proje
6 GYOMK-202500006  Country Akmese 579.908.000,00 Proje 660.874.006,00 Proje
7 GYOMEK-202500007 Miracle Garden 63.668.000,00 Maliyet 455.149.000,00 Proje
YATI RI M 8 GYOMK-202500008  Gazania Life 1 57.465.000,00 Maliyet 322.040.000,00 Proje
U NSU RLARI g GYOMK-202500009  Gazania Life 2 118.485.000,00 Maliyet 1.372.804.000,00 Proje
10  GYOMK-2025000010  Rezidance 145.963.000,00 Proje 166.342.165,00 Proje
11  GYOMEK-2025000011  Future Deluxe City 2.469.679.000,00 Proje 2.814.492.391,00 Proje
12  GYOMK-2025000012  Next Capital 3.068.354.000,00 Proje 3.496.753.621,00 Proje
TOPLAM 13.013.433.130 20.978.503.349
FARK TL 7.965.070.219
31.03'e GORE iSKONTO % 38,0%
ISKONTOLU SIiRKET DEGERI 6.630.641.582
30.09.2025 NAD 16.328.323.888
ISKONTOLU SIRKET DEGERI / 30.09 NAD 59,4%

*Proje halindeki stoklar icin, 31 Mart 2025 tarihi itibariyla takdir edilen gergcege uygun degerleri ifade etmektedir.

**Proje halindeki stoklar ve proje gelistirilmesi durumunda Gretimi planlanan projeler icin, Mart 2025'de yapilan degerlemelerin 30 Eylil 2025 tarihi itibanyla enflasyona gore dizeltilmis tutarlarini ifade
etmektedir. Satisl yapilmis daireler gikanlmstir.
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ULUSAL UYGULAMALARDAKI PROJE BASARISI

Kocaeli, Ankara, Sakarya ve Bursa gibi kilit bélgelerde hayata gecirilen projeler, markanin basta ulusal bilinirliligi
odagina alabilmesini saglamistir. Proje bazli basarilarin ulusal diizeye tasinmasi, marka degerini her gecen gin
artirmaktadir. Ayni zamanda bodlgesel kalkinmaya dogrudan katki saglayan projeler, yerel ydnetimler ve
kamuoyunda da glven kazanmistir.

o . . . 1 DAIRE URETIM

PROJE iSMi BASLANGIC BIiTIS SURE(GUN) SURESI(GUN)
KIRSAL SAPANCA 10.06.2020 1.06.2022 721 7
PERLA 30.05.2020 1.03.2022 640 4
Y ATI RI M PERLA 2 17.10.2021 31.03.2024 896 5
EFFECT KARTEPE 24.05.2021 15.09.2022 479 3
U N S U RLARI MAHAL KARTEPE 5.04.2022 7.05.2024 763 2
ESIL KARTEPE 5.05.2022 15.07.2024 802 2
COUNTRY BAHCECIK 12.04.2022 30.05.2024 779 9
FUTURE DELUXE CITY 10.08.2022 13.11.2025 1.191 2
DORA HiLL 10.08.2022 30.06.2025 1.055 2
DILASA ORMAN 10.04.2023 31.12.2025 996 2
AKMESE 12.06.2023 31.12.2025 933 6
HARMONY CITY 1.06.2024 13.12.2026 925 1
NEXT CAPITAL 5.05.2024 31.12.2026 970 1
ZERAY REZIDANS 15.03.2025 30.12.2025 290 2
GAZANIA LiFE-1 15.10.2024 30.06.2026 623 3
GAZANIA LiFE-2 15.05.2025 30.06.2026 411 1
MIRACLE GARDEN 15.08.2024 30.06.2026 684 3
GRANDE ANATOLIA 1.01.2025 31.12.2026 729 0
DORA HILL-2 1.12.2024 30.12.2025 420 4
ANKARA 4 1.03.2025 11.08.2027 893 1
SEHR-i LARIN 1.03.2025 30.12.2027 1.034 0

Zeray 2024 yilinda tim projeler genelinde ortalama 1 glinde 4 daire Uretimi saglamistir.




PROJE OMRU BOYUNCA HIZMET VE DESTEK KABILIYETI

Zeray GYO, projelerini sadece insa etmekle kalmaz; yasam dongusiu boyunca surdirilebilir hizmet modelleri ile destekler. Teknik servis, sosyal alan yonetimi,

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.
cevresel diizenleme gibi unsurlar projelerin uzun vadeli degerini korur. Bu da misteri memnuniyetinin sidrekliligini ve ikinci el satista deger artisini beraberinde

getirir.

5 yil stire boyunca sitelerin isletmeleri Zeray GYO tarafindan yonetilmektedir.
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BUYUME ODAKLI FON KULLANIMI

Kullanim Alani Kullanim Orani (%)
Yeni Proje Gelistirilecek Arsa Alimlarinin ve/veya Mulkiyeti 20-30
Baskasina Ait Arsalarda Gelistirilecek Projelerin Finansmani

*Devam Eden Yatirimlarin Finansmani 65-75
Finansal Borclarin Odenmesi 0-10

Isletme Sermayesi Ihtiyaclarinin Karsilanmasi 0-5

Toplam 100

Proje maliyetimizin bolumler
bazinda oransal dagilimi

Muhasebe ve Finansal
Maliyetlerimiz

%7

Satis-Pazarlama
Faaliyetleri

%4

i 95
%5\\

*Devam eden yatirrmlarimizin finansmani igin
kullanilacak %65°lik orani; mevcut yatirnmlarimizin
inga seviyelerinin yiiksek olmasi sebebiyle,

asll olarak Arsa + Maliyet Uzerinden Dederlenmis
ve 1.948 adet ilave konut + ticari Gnite kazanimi
saglayacak portfoylimizin finansmani igin
kullanacagz.

Portféyde 1’er blokluk yapilar olarak bulunan
Harmony City, Gazania Life-1, Ganiza Life-2 ve
Miracle Garden projelerimizin tim blok ruhsatlarinin
alinmasi ile nihai degere erismesini de yeni yatirbm
olarak gormekteyiz.

Faaliyet Giderlerimize Iliskin: Firmamiz portféyiinde yer alan
gayrimenkullerin ingasinin tamamlanarak satisi ile gelecek
kaynaklarin stratejik planlamalar cergevesinde yatinmlari yapilacaktir.

Satisi yapilan bagimsiz boliimlerin 2 yil sire ile satilmasi veya
kiralanmasi yine firmamiz uhdesinde yoOnetilecektir.

Portféylimizde bulunan, tamamlandiginda yatirnm amacli gayrimenkul
olarak yer alacak ticari Unitelerimizin yani sira Otel, AVM, Residance
projeleri basta olmak lizere sektérde 6ncii olma hedeflerimize ulagsmak
adina biiylime odakl fon kullanimi gerceklestirilecektir.
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61) OZET MALI TABLOLAR

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis
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
- Diger - 528.867.294 676.629.466
Diger Alacaklar - 198.432.774 19.961.218
- Diger - 198.432.774 19.961.218
Stoklar 2.879.588.850 2.649.715.704 3.057.400.447
Pesin Odenmis Giderler 674.622.924 1.238.760.091 2.088.654.332
- [liskili Taraf 388.056.236 1.227.240.914 2.046.279.937
- Diger 286.566.688 11.519.177 42.374.395
Cari Donem Vergisiyle ilgili Varliklar 199.864 65.205 -
Diger Donen Varliklar 603.053.443 446.733.291 412.226.904
Toplam Donen Varliklar 4.238.851.406 5.066.051.077 6.356.097.819

Duran Varhklar
Stoklar 560.621.253 766.009.538 809.388.001
Maddi Duran Varliklar - - 7.367.657
Diger Duran Varliklar - 854.007 680.866
Toplam Duran Varhklar 560.621.253 766.863.545 817.436.524
Toplam Varhklar 4.799.472.659 5.832.914.622 7.173.534.343
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Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis Gecmis

31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Kisa Vadeli Bor¢lanmalar - 174.776.178 20.269.687
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari - 128.508.789 317.912.580
Ticari Borglar 636.106 2.866.636 15.576.480
- Diger 636.106 2.866.636 15.576.480
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 559.094 2.308.379 1.753.307
Diger Borg¢lar 424.494 - -
- [liskili Taraf 424.494 - -

Ertelenmis Gelirler

2.203.313.138

2.315.423.118

2.841.287.968

- Diger 2.203.313.138 2.315.423.118  2.841.287.968
Donem Kart Vergi Ve Diger Yasal Yikiimliilik Karsiliklar - - 11.170.555
Kisa Vadeli Karsiliklar - 1.063.882 7.960.500

- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar - 1.063.882 1.579.222

- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar - - 6.381.278
Diger Kisa Vadeli Yukiimliliikler 103.522 169.487.299 36.774.039
Toplam Kisa Vadeli Yukumliliikler 2.205.036.354 2.794.434.281 3.252.705.116
Uzun Vadeli Yikumliiliikler
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar - 62.676.770 552.171.068
Ertelenmis Gelirler 1.803.380.875 2.011.178.762  2.263.876.239

- Diger 1.803.380.875 2.011.178.762  2.263.876.239
Uzun Vadeli Karsiliklar - - 1.679.248

- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar - - 1.679.248
Ertelenmis Vergi Yiikiimliligii 81.381.170 114.381.616 175.322.195
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 1.884.762.045 2.188.237.148  2.993.048.750
TOPLAM YUKUMLULUKLER 4.089.798.399 4.982.671.429  6.245.753.866
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Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Ozkaynaklar
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 709.674.260 850.243.193 927.780.477
Odenmis Sermaye 250.000.000 510.000.000 510.000.000
Sermaye diizeltme olumlu/olumsuz farklari 225.946.449 407.210.753 407.210.753
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler - - (943.976)
- Tammlanmis Fayda Planlar: Yeniden Olciim Kazang / (Kayiplari) - - (943.976)
Gecmis Yillar Kar / Zararlar 99.281.031 233.727.810 (66.967.560)
Net Donem Kar1 / Zarari 134.446.780 (300.695.370) 78.481.260
Toplam Ozkaynaklar 709.674.260 850.243.193 927.780.477
Toplam Kaynaklar ve Ozkaynaklar 4.799.472.659 5.832.914.622  7.173.534.343
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Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis Gecgmis
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
Hasilat - 2.433.120.321 1.549.742.795 255.926.958
Satislarin maliyeti (-) -- (2.317.579.071) (1.510.203.613) (125.150.104)
Briit kar -- 61.541.250 39.539.182 130.776.854
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) -- (39.346) (39.347) (2.514.614)
Genel yonetim giderleri (-) (2.005.582) (25.619.408) (12.011.187) (31.602.885)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 350.089 404.742 181.803 13.145.532
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (139.609) (1.160.037) (2.773.135) (9.533.996)
Esas faaliyet kari/(zaran) (1.795.102) 35.127.201 24.897.316 100.270.891
Yatirim faaliyetlerinden gelirler -- -- -- 4.237.839
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) -- -- -- --
f;‘::a‘lsl;“a“ faaliyetleri oncesi faaliyet kary (1.795.102) 35.127.201 24.897.316 104.508.730
Finansman gelirleri 2.228.726 2.973.517 1.772.256 1.126.959
Finansman giderleri (-) (118.444) (3.084.099) (360.313) (1.817.116)
Net parasal pozisyon kazanclari/ kayiplari (-) 182.418.757 (302.711.543) (309.488.201) 48.467.383
Vergi oncesi kar/(zarari) 182.733.937 (267.694.924) (283.178.942) 152.285.956
Donem vergi (gideri) -- - -- (12.459.556)
Ertelenmis vergi (gideri) (48.287.157) (33.000.446) (54.577.410) (61.345.140)
Donem kari/(zarari) 134.446.780 (300.695.370) (288.601.532) 78.481.260
Pay basina kazang/ (zarar) 0,5378 (0,5896) (0,4482) 0,1539
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6lgiim B B . (1.348.538)
kazanclari/kayiplari
- Vergi etkisi - - - 404.562
Diger kapsamli gelir -- - - (943.976)
Toplam kapsamh gelir -- -- -- 77.537.284
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