ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
2026 YILI ONGORULEN iLISKILI TARAF ISLEMLERINE ILISKIN RAPOR

1. Genel Bilgiler

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) II-17.1 sayili Kurumsal Yoénetim Tebligi'nin (Teblig) 10.
maddesi kapsaminda hazirlanmistir. Anilan madde uyarinca, paylari Borsa Istanbul’da islem géren sirketler
ve bu sirketlerin bagl ortakliklari ile iliskili taraflari arasindaki yaygin ve sireklilik arz eden islemlerin bir
hesap dénemi icerisindeki tutarinin,

a) Alis islemlerinde kamuya aciklanan son yillik finansal tablolara gére olusan satislarinmaliyetine
olan oraninin,

b) Satis islemlerinde kamuya aciklanan son yillik finansal tablolara gére olusan hasilat tutarinaolan
oraninin, %10’dan fazla bir orana ulasacaginin 6ngoérilmesi durumunda, halka acik sirketin yonetim kurulu
tarafindan islemlerin sartlarina ve piyasa kosullari ile karsilastirilmasina iliskin olarak bir rapor hazirlanmali
ve bu raporun tamami veya sonucu KAP’ta agiklanmalidir.

Isbu rapor ‘un amaci Zeray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. (“Zeray” veya “Sirket”) SPK mevzuati
cercevesinde Iliskili Taraf islemlerine iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi’'nda (TMS 24) tanimlanan iliskili
kisiler ile 2026 yil igerisinde gergeklestirmeyi 6ngordigu islemlerin, ticari sir kapsamina girmemek kaydiyla
sartlarinin aciklanmasi ve piyasa kosullan ile karsilastirildiinda Sirket aleyhine bir sonug dogmasinin
ongorilmedidinin gosterilmesidir.

2025 yili igerisinde Sirket tarafindan iliskili taraflarla gergeklestirilen islemler hakkinda detayli bilgiler,
kamuya 17.02.2026 tarihinde agiklanan badimsiz denetimden gecirilmis finansal tablolarin 22 no’lu
dipnotunda aciklanmis olup, isbu rapor ‘da ise 2026 hesap dénemi icerisinde toplam islem tutarinin %10
sinirini agsmasi ongorilen islemlerin sartlar degerlendirilmistir.

II. Zeray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.’ye iliskin Bilgiler
A) Sirketin Ortaklik Yapisi
Sirket'in ortaklik yapisi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ortagin Adi-Soyadi/Ticaret Unvani Serma\ﬁ_cll_()eki Pay! Sermayedeki Payi (%) | Oy Hakki Orani (%)
ZEKERIYA ZERAY 509.282.000 81,35 81,35
DIGER 116.718.000 18,65 18,65
TOPLAM 626.000.000 100 100

B) Faaliyetler

Sirket, 12.09.2023 tarihinde Zeray Insaat’tan kismi bélinme suretiyle ve Zekeriya Zeray’in nakdi sermaye
taahhidi ile 6nce “Zeray Gayrimenkul Anonim Sirketi” Gnvani ile Kocaeli Ticaret Sicili Muadarligi’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 Bakanhgi'nin (Seri No:1) Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi’nin 19.2.2. maddesi ile Anonim ve Limited Sirketlerin Kismi Béliinme Islemlerinin Usul
ve Esaslarinin Dizenlenmesi Hakkinda Teblig hiktmleri ve ilgili diger yasal mevzuat uyarinca ortaklara pay
devri modeliyle kismi bélinme suretiyle kayith deger Gizerinden Sirket’e devredilmek suretiyle bolinmustar.

Sirket'in sermayesi 20.11.2023 tarihinde yapilan genel kurul ile 100.000.000 TL bedelle nakdi olarak
artirilmis boylece Sirket'in sermayesi 250.000.000 TL'ye ulasmistir. Bu sermaye artirirm karari 10965 sayili
TTSG'de 24.11.2023 tarihinde tescil ve ilan edilmistir.

31.12.2023 tarihinde gergeklesen genel kurulda ise Sirket'in mevcut sermayesi 260.0000.000 TL bedelle
nakdi olarak artinimis bdylece Sirket’in sermayesi 510.000.000 TL'ye ulagmistir. Bu sermaye artirnm karari
10996 sayili TTSG'de 11.01.2024 tarihinde tescil ve ilan edilmistin SPK’nin 20.08.2024 tarih ve E-
12233903-340.02-58806 sayil Ticaret Bakanlidi'nin 23.08.2024 tarih ve E-50035491-431.02-
00100109013 sayil iznini takiben 29.08.2024 tarihinde Kocaeli Ticaret Sicili Midirliglu nezdinde tescil
edilen Sirket’in 27.08.2024 tarihli Esas Sézlesme Dedisikligine 1liskin Olaganistii Genel Kurul karari ile
Sirket, “Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” Ginvanini alarak gayrimenkul yatirim ortakligina
dénismustar.

Sirketin 25.11.2024 tarih ve 2024/36 nolu Yonetim kurulu karar ile Sirket'in fiili ydnetim ve karar alma
sureglerini ylritmek Uzere ana yonetim yeri olarak “Klglkbakkalkéy Mahallesi Senlik Sokak No: 3/1
Atasehir/ISTANBUL" adresinde, “Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi Merkez Subesi” tinvanli
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sube (merkez sube) aciimasina karar verilmistir. Bu karar 11219 sayilh TTSG'de 02.12.2024 tarihinde tescil
ve ilan edilmis ve Istanbul Ticaret Sicil Mudurligu nezdinde sicile kaydi yapilmistir.

2008 yilinda Zekeriya Zeray tarafindan tek ortakh yapiyla kurulan Zeray, Kocaeli‘de faaliyetlerine
baslamistir.

Zeray olarak ticari hacimde 6ncl yer alan Kocaeli ilinde faaliyet gosteren basta sanayi kuruluslarinin st
dizey firma yetkilileri ve Ust dlzey yoneticilerin hedef kitleye alinmasi ile gayrimenkul yatinmlarinda
bulunmustur. Firmamiz basta villa Gretimleri ile sehrin 1Uks projelere talebini sekillendirilmistir.

Kurulusundan itibaren Zeray; mimaride farkllik, ytksek kalite ve gliven odakli markalasma prensipleriyle
sektdrde kendine 6zgul bir yol haritasi benimsemistir.

Orta-lUst gelir grubunu hedefleyen 0zgiin ve estetik projelerle misteri beklentilerini asan ¢ozimler
sunmaktadir.

Proje satis gelirlerinin disiplinli yonetimi ve projelerin hizli insa- satis donglsl sayesinde yliksek karlilik
potansiyeli yakalanmis; gutivenli yapilasma, glclu teknik kadro ve dodaya duyarli peyzaj anlayisiyla bolgede
fark yaratan projelere imza atilmistir. Her proje hem kendi finansmanini karsilamis hem de yeni yatirimlar
igin kaynak olusturmustur.

Zekeriya Zeray tarafindan Zeray Insaat firmasinin béliinmesiyle ve tek ortakhk yapisi ile kurulan Zeray
Gayrimenkul A.S., kurumsallasma slirecinde 6nemli bir adim atarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'na (GYO)
dénldstm karar almistir.

Bu donusum, sirketin sardaralebilir biytime hedefleri dogrultusunda seffaflik, denetlenebilirlik ve sermaye
piyasalarina erisim agisindan stratejik bir adimdir.

III. Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Finansal Bilgiler
Sirketin 2025 yilina iliskin bagimsiz denetimden gegirilmis 6zet finansal verileri agsagida yer almaktadir.

Ozet Finansal Durum Tablosu

Toplam donen varhklar 7.823.643.653
Nakit ve nakit benzerleri 11.108.481
Finansal yatinmlar 903.221.417
Ticari alacaklar 551.142.504
Diger Alacaklar 19.961.218
Stoklar 5.182.175.094
Pesin Odenmis Giderler 399.238.665
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 12.478.473
Diger D6nen Varliklar 744.317.801
Toplam duran varhklar 1.597.888.312
Diger Alacaklar 680.866
Maddi Duran Varliklar 6.431.007

Stoklar

1.590.776.439

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 3.957.127.295
Kisa Vadeli Borglanmalar 110.370
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 285.387.419
Ticari Borglar 516.189.959
Misteri s6zlesmelerinden dogan yukimldlikler 2.878.772.594
Calisanlara saglanan fayda kapsaminda borglar 2.526.460
Kisa Vadeli Karsiliklar 6.768.764
Diger kisa vadeli yikumlaltkler 267.371.729




Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

3.051.167.342

Odenmis Sermaye

Uzun Vadeli Borglanmalar 648.076.574
Misteri s6zlesmelerinden dogan yukimldlikler 2.325.167.919
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.527.744
Ertelenen vergi yukimlulagu 76.395.105

626.000.000

Sermaye dizeltme farklari

447.157.343

Paylara iliskin Primler

1.353.077.475

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsaml gelirler ve giderler

(803.481)

Gegmis yillar karlari

(69.884.147)

Net dénem kari/zarari

57.690.138

Ozet Gelir Tablosu

Hasllat 332.823.494 100,0%
Satiglarin maliyeti (-) (161.943.890) (48,7%)
Brit Kar 170.879.604 51,3%
Genel ydnetim giderleri (-) (93.378.704) (28,1%)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (5.782.478) (1,7%)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 13.438.746 4,0%
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (7.111.492) (2,1%)
Esas Faaliyet Kan 78.045.676 23,4%
Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler 7.237.780 2,2%
Yatinm faaliyetlerinden giderler (-) (128.055.795) (38,5%)
Finansman faaliyetleri 6ncesi faaliyet kari/(zarari) (42.772.339) (12,9%)
Finansman Gelirleri 5.928.613 1,8%
Finansman Giderleri (-) (4.118.672) (1,2%)
Net parasal pozisyon kazanglari/ kayiplari (-) 56.028.797 16,8%
Vergi oncesi kari/(zarar) 15.066.399 4,5%
Doénem vergi (gideri) - -
Ertelenmis vergi geliri (gideri) 42.623.739 12,8%
Donem kari/(zarari) 57.690.138 17,3%

IV. Rapora Konu Iligkili Sirketler Hakkinda Bilgiler

Sirket’in 2026 hesap donemi igerisinde toplam islem tutarinin %10 sinirni asmasi éngdrilen islem
gergeklestirdigi/gerceklestirmeyi 6ngordigi iliskili firmalar ve iliskili taraf olma gerekgeleri alt kisimdaki
tabloda sunulmustur.

Her tlrll insaat taahht isleri, konut, isyeri, ticarethane insaatlar
yapmak, satmak, kendi hesabina arazi ve arsalar almak, bunlar
lizerinde veya baskalarina ait arsa ve araziler Gizerinde kat karsiligi
binalar yapmak; ana s6zlesmede yazili diger isler.

Sirketin hakim ortadi Zekeriya Zeray'in
%100 paya sahip oldugu sirket olmasi
nedeniyle iligkili tarafi olan sirkettir.

Zeray Insaat  Miih.
Insaat. Turizm San. ve
Tic. A.S.

Sirketimiz tarafindan anilan mevzuat hikimlerine uygun olarak yilsonu itibariyle portféylnde yer alan tim
gayrimenkuller icin SPK tarafindan listeye alinmis bagimsiz gayrimenkul dederleme kuruluslarina deger



tespiti yaptirilmakta olup, bu kuruluslarca hazirlanan dederleme raporlari mevzuatta belirtilen sireler iginde
KAP'ta ilan edilmektedir.

Sirketimiz tarafindan gergeklestirdigi satislarda/kiralamalarda, islemin piyasa kosullarina uygunlugu
dederlendirilirken esas alinabilecek en iyi kriterin SPK tarafindan listeye alinmis bagimsiz gayrimenkul
dederleme kuruluslan tarafindan takdir edilen ekspertiz dederleri oldudgu distnulmektedir. Dederleme
kuruluslari tarafindan yapilan deder takdirleri, SPK'nin ilgili mevzuati kapsaminda, bagimsiz ve tarafsiz bir
sekilde gerceklestirmekte olup, dederleme raporlarinda hangi yaklasimin tercih edildigi, dederlemede
kullanilan veriler, varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri ayrintili bir sekilde aciklanmaktadir.

V. iliskili_KisiIer Arasinda Gergeklestirilecek Islemlerin Sartlari ve Piyasa Kosullarina
Uygunluguna Iliskin Bilgiler

Sirket ile iliskili firmalar arasinda 2025 yilinda gergeklestirilen islemlere iliskin ayrintili bilgi asadidaki
tabloda yer almakta olup, s6z konusu islemlerde belirlenen yontem karsilastirilabilir fiyat yéntemi olmustur.
Ote yandan, Sirket ile iliskili taraflan arasinda 2025 yilinda gergeklesen alig/satis fiyatlarinin incelenmesi
neticesinde asadida yer alan firmalarla yapilan fiyatlandirmada iliskili sirketler de dahil olmak Uzere esit
statlide bulunan sirketlere esit uygulama yapildigi neticesine varilmistir.

islem Tutarinin
Hasilata/SMM’y
e orani (2025)

islem islem Tutan
Niteligi (TL) -2025

Fiyatlama

Iliskili Taraf Unvani Yéntemi

Uretimi
yaptirilan
projelerin
satisi
gergeklesen
kisminin
maliyete
Zeray insaat Mih. insaat. yansitilmasi
Turizm San. ve Tic. A.S. Uretimi
yaptirilan
projelerin
tamamlanan
kisimlari igin
dizenlenen
hakedis
bedelleri

Karsilastinlabilir

156.356.642 96,55% : N .
fiyat yontemi

Karsilastirilabilir

1.912.220.284 80,88% (1) ' N .
fiyat yontemi

(1) Uretimi devam eden projelerin tamamlanan kisimlari igin olusan toplam maliyete bélinerek bulunmustur.

Bu gergevede 01.01.2026-31.12.2026 hesap déneminde Sirketimizin %10 sinirini agmasi beklenen iligkili
taraf islemlerinin Zeray Insaat Mih. Insaat. Turizm San. ve Tic. A.S. ile yapilmasi 6ngérilmektedir.

VI. Sonug

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 10. maddesine istinaden, Sirketin
iliskili taraflar; Zeray insaat Mih. insaat. Turizm San. ve Tic. A.S. ile yaygin ve sireklilik arz eden Uretimi
yaptirilan projelerin satisi  gergeklesen kisminin maliyete yansitilmasi/Uretimi yaptirilan projelerin
tamamlanan kisimlari igin dizenlenen hakedis bedelleri islemlerinin 2026 hesap dénemi igerisindeki
tutarinin, kamuya acgiklanan son yillik finansal tablolar olan 2025 yili finansal tablolarinda yer alan
hasilat/satilan malin maliyeti tutarinin %10’undan fazlasina ulasmasi 6ngoérilmekte olup, isbu raporda;
Zeray Insaat Mih. Insaat. Turizm San. ve Tic. A.S. ile yapilan ve 2026 icerisinde benzer kosullarla devam
ettirilmesi 6ngorlen islemlerin kosullari, fiyat belirleme ydntemi ve bu yontemin secgilmesindeki gerekgeler
aciklanarak, islemlerin piyasa kosullarina uygunlugu hakkinda bilgi sunulmustur.



