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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI iTIBARIYLE ARA DONEM OZET FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirasimin (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

Bagumsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Nakit ve nakit benzerleri 3 5.042.601 12.224.018
Finansal yatirimlar 4 271.167.687 993.924.757
Ticari alacaklar 524.745.638 606.489.359
- Lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 524.745.638 606.489.359
Diger alacaklar 19.977.459 21.965.764
- Lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 19.977.459 21.965.764
Stoklar 8 5.914.025.596 5.702.579.698
Pesin 6denmis giderler 1.179.967.301 439.331.026
- Iliskili taraflara pesin 6denmis giderler 9,22 1.131.518.596 402.313.038

- lliskili olmayan taraflardan pesin 6denmis
giderler 9 48.448.705 37.017.988
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 21 12.779.766 13.731.587
Diger donen varliklar 10 749.222.211 819.063.715
Toplam donen varhiklar 8.676.928.259 8.609.309.924
Diger alacaklar 680.866 749.240
- Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 680.866 749.240
Stoklar 8 1.782.257.534 1.750.525.457
Maddi duran varliklar 11 6.702.398 7.076.822

Toplam duran varhklar

1.789.640.798

1.758.351.519

Toplam varhklar

10.466.569.057

10.367.661.443

Takip eden dipnotlar 6zet finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar.



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI iTIBARIYLE ARA DONEM OZET FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirasimin (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

Bagumsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegcmemis Gegmiy
KAYNAKLAR Dipnotlar 31 Mart 2026 31 Arahk 2025
Kisa vadeli bor¢lanmalar 5 346.616.152 314.168.060
Ticari borglar 476.884.950 568.026.808
- Iliskili olmayan taraflara bor¢lar 6 476.884.950 568.026.808
Miisteri sozlesmelerinden dogan ylikiimliiliikler 3.200.136.795 3.167.864.815
- Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 12 3.200.136.795 3.167.864.815
Calisanlara saglanan fayda kapsaminda borglar 13 2.674.409 2.780.173
Kisa vadeli karsiliklar 8.348.543 7.448.497

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar 13 2.044.905 2.097.393
- Diger kisa vadeli karsiliklar 14 6.303.638 5.351.104
Diger kisa vadeli ylikiimliiliikler 10 269.787.172 294.221.744
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 4.304.448.021 4.354.510.097
Uzun vadeli bor¢glanmalar 5 645.280.378 713.157.747
Miisteri s6zlesmelerinden dogan yiikiimliilikkler 2.601.044.435 2.558.666.029
- Lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 12 2.601.044.435 2.558.666.029
Uzun vadeli karsiliklar 1.297.632 1.681.163

- Caligsanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar 13 1.297.632 1.681.163
Ertelenen vergi ylikiimliligi 21 74.723.019 84.066.856
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 3.322.345.464 3.357.571.795
Toplam yiikiimliiliikler 7.626.793.485 7.712.081.892
Odenmis sermaye 15 626.000.000 626.000.000
Sermaye diizeltme farklari 15 554.925.995 554.925.995
Geri alinmis paylar 15 (1.059.099) --
Paylara iliskin primler 15 1.488.956.278 1.488.956.278

Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak birikmis

diger kapsamli gelirler ve giderler (572.348) (884.169)
- Tammlanmis fayda planlar: yeniden dlgiim kazanglary/

(kaywplari) (572.348) (884.169)
Gegmis yillar karlart (13.418.553) (76.902.054)
Net donem kari/zarart 184.943.299 63.483.501
Ozkaynaklar 2.839.775.572 2.655.579.551
Toplam kaynaklar 10.466.569.057 10.367.661.443

Takip eden dipnotlar 6zet finansal tablolarin ayrilmaz parcasini olustururlar.



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHINDE SONA EREN ARA DONEME AiT
OZET KAR VEYA ZARAR VE KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirasimin (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmigstir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnotlar 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Hasilat 16 7.432.359 33.855.423
Satislarin maliyeti (-) 16 (3.187.543) (14.894.289)
Briit kar 4.244.816 18.961.134
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 17 (2.798.691) --
Genel yonetim giderleri (-) 17 (19.666.814) (15.233.746)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 -- 11.778.822
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 18 (1.473.457) (7.365.763)
Esas faaliyet kan (19.694.146) 8.140.447
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 19 182.237.027 --
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) 19 (1.766.619) --
Finansman faaliyetleri dncesi faaliyet kari/(zarari) 160.776.262 8.140.447
Finansman gelirleri 20 1.798.148 756.462
Finansman giderleri (-) 20 (1.962.207) (12.713)
Net parasal pozisyon kazanglari/ kayiplari (-) 24 14.853.623 (23.655.406)
Vergi oncesi kari/(zarari) 175.465.826 (14.771.210)
Dénem vergi (gideri) 21 -- --
Ertelenmis vergi geliri (gideri) 21 9.477.473 (18.698.439)
Doénem kari/(zarar) 184.943.299 (33.469.649)
Pay basina kazanc/(kayip) 23 0,2954 (0,0656)
Tanimlanmis fayda planlar yeniden 6l¢iim kazanglary/ 445457 (341.099)
(kayplarn) 13
- Vergi etkisi 21 (133.636) 102.330
Diger kapsamh gelir/(gider) 311.821 (238.769)
Toplam kapsamh gelir/(gider) 185.255.120 (33.708.418)

Takip eden dipnotlar 6zet finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar.



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHINDE SONA EREN ARA DONEME AiT
OZET OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmin (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden

siniflandirilmayacak

) Sermaye Paylara birikmis diger

Odenmis diizeltmesi iliskin Geri alinan kapsamh gelirler Gegmis y1l Doénem kar/

sermaye farklar primler ® paylar @ veya giderler karlan (zarari) Ozkaynaklar
1 Ocak 2025 510.000.000 543.277.035 - -- - 268.400.839 (345.302.893) 976.374.981
Transferler -- -- -- -- -- (345.302.893) 345.302.893 --
Donem net zarari -- -- -- -- (238.769) -- (33.469.649) (33.708.418)
31 Mart 2025 510.000.000 543.277.035 -~ -- (238.769)  (76.902.054) (33.469.649) 942.666.563
1 Ocak 2026 626.000.000 554.925.995 1.488.956.278 -- (884.169)  (76.902.054) 63.483.501 2.655.579.551
Transferler -- -- -- -- -- 63.483.501 (63.483.501) --
Donem net kari -- -- -- - 311.821 -- 184.943.299 185.255.120
Geri alinan paylar -- -- -- (1.059.099) -- -- -- (1.059.099)
31 Mart 2026 626.000.000 554.925.995 1.488.956.278 (1.059.099) (572.348)  (13.418.553) 184.943.299 2.839.775.572

@ Sirket, sermayesini 116.000.000TL artirmis olup, 1 TL nominal degerli 116.000.000 adet yeni pay ile mevcut ortaklara ait 40.800.000 adet pay olmak iizere toplam 156.800.000 adet pay
18 Aralik 2025 tarihinde hisse basina 13,00TL fiyatla halka arz edilmis ve paylarin tamami satilmigtir. Halka arzdan elde edilen gelirler, halka arz kapsaminda katlanilan 42.831.204TL
tutarindaki giderlerin mahsup edilmesi sonrasi paylara iligkin primler olarak kayitlara alinmustir.

(M Sirket, 31 Aralik 2025 tarihinde halka arz izahnamesinde belirtilen fiyat istikrarini saglayici islemler gergevesinde 100.000 adet paymi 31 Mart 2026 tarihi itibariyle enflasyona gore
diizeltilmis degeri 1.059.099TL bedelle borsa kanali ile satin almis olup, satin alman hisselerin takas1 5 Ocak 2026 tarihinde gergeklesmistir (dipnot 15).

Takip eden dipnotlar 6zet finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar.



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHINDE SONA EREN ARA DONEME AiT
OZET NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmin (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmigtir.)
Bagumsiz Bagumsiz
Denetimden Denetimden
Gegcmemis Gegmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnotlar 31 Mart 2026 31 Mart 2025
A.ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI
Doénem kar1/ (zarari) 184.943.299 (33.469.649)
Donem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler (148.321.344) 13.315.832
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 11 374.425 150.918
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (+/-) 13,14,18 1.721.233 (4.777.063)
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 20 (1.790.729) (756.462)
Gergege uygun deger kayiplari/kazanglar ile ilgili diizeltmeler 19 (139.148.800) --
Vergi gideri/geliri ile ilgili diizeltmeler 21 (9.477.473) 18.698.439
Isletme sermayesindeki degisikliklerden onceki faaliyet kar 36.621.955 (20.153.817)
Ticari alacaklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler 81.709.831 (10.832.893)
Proje halindeki stoklardaki artis/azalis ile ilgili diizeltmeler (775.321.462) (87.648.968)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki artig /azalisla ilgili diizeltmeler 2.056.679 21.646.074
Pesin 6denmis giderlerdeki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler (146.292.630) (523.969.777)
Diger varliklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler 69.841.504 45.483.834
Ticari borglardaki artis /azaligla ilgili diizeltmeler (91.141.858) 15.868.849
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis /azalisla ilgili diizeltmeler -- 359.887
Miisteri sdzlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerdeki artis/azalis ile 314.697.565
ilgili diizeltmeler 74.650.386 R
Calisanlara saglanan faydalara iliskin artig ile ilgili diizeltmeler (105.764) 965.234
Diger yiikiimliiliklerdeki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler (24.434.572) (14.934.706)
Parasal kazang/ (kayip) (-/+) 37.455.461 (32.233.788)
Vergi iadeleri/6demeleri (308.108) (78.304)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (735.268.578) (290.830.810)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI
Maddi duran varlik alig ve satisindan nakit girisleri 11,19 1.679.389 --
Maddi duran varlik alis ve satisindan nakit ¢ikislari (-) 11,19 (1.679.389) (3.018.351)
Finansal yatirimlardan nakit girisleri 2.530.564.358 1.604
Finansal yatirimlardan nakit ¢ikislart (1.717.309.729) --
Alnan faizler 20 1.790.729 756.462
Yatirnm Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar: 815.045.358 (2.260.285)
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI
Geri alinan paylara iligkin nakit ¢ikislari (-) (1.059.099) --
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri (+) 688.875.496

Borg¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikislari (-)
Odenen faiz

(22.583.404)
(62.200.158)

(385.344.255)

Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislari (85.842.661) 303.531.241
D. NAKITTEKI ENFLASYON ETKISi (1.115.536) (363.419)
NAKIT VE NAKIiT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/ AZALIS (A+B+C+D) (7.181.417) 10.076.727
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 12.224.018 3.974.931
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 5.042.601 14.051.658

Takip eden dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar.



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 1- SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Zeray Gayrimenkul”), 12 Eyliil 2023 tarihinde Kocaeli’nde, Zeray
Insaat Miihendislik insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.’nin (“Zeray Insaat”) kismi boliinmesi suretiyle
kurulmustur. Zeray Gayrimenkul GYO’ya doniisiimii talebiyle Sermaye Piyasasi Kurulu'na (SPK) basvurmus ve
ilgili talebin onaylanmasini takiben 29 Agustos 2024 tarihinde tescil edilerek GYO’ya doniismiis ve unvani
Zeray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Zeray GYO” veya “Sirket”) olarak degistirilmistir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Sermaye
Piyasas1 Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfdyii isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek lizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasast kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirket’in kayitl merkez adresi Giiltepe Mah. Miralay Miimtaz Cad. No: 1 izmit / Kocaeli’dir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn) hiikiimlerine goére 2.000.000.000TL kayith sermaye tavani ile
kurulmus olup, her biri 1 (bir) TL itibari degerde 2.000.000.000 adet paya boliinmiistiir. Halka arz 6ncesinde
Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi tamami 6denmis 510.000.000TL olup, her biri 1TL nominal degerde,
51.000.000TL nominal degerli A Grubu nama yazili paylar ile 459.000.000TL nominal degerli B Grubu
hamiline yazili paylardan olusmaktadir.

Halka arz kapsaminda Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 510.000.000TL’den 626.000.000TL’ye artirilmistir.
Artirilan 116.000.000 TL nominal degerli paylarin tamami1 B Grubu olarak ihra¢ edilmis olup, mevcut ortak
Zekeriya Zeray’a ait 40.800.000TL nominal degerli B Grubu pay da halka arz edilmistir. Sirket paylar1 18 Aralik
2025 tarihinden itibaren Borsa Istanbul A.S.’de “ZERGY” islem kodu ile islem gérmeye baslamistir. 18 Aralik
2025 tarihinde halka acik kisim %25,05 olarak gergeklesmis olup, 26 Aralik 2025 tarihinde 40.000.000 adet B
grubu hisse Zekeriya Zeray tarafindan satin alinmistir. Halka agiklik oran1 31 Mart 2026 tarihi itibariyle %18,65
olmustur ve %0,16 oranindaki geri alinan paylar1 igermektedir.

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla Sirket’in sermaye yapisi agagidaki gibidir:

31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Pay Pay Pay Pay
orani (%) tutar1 (TL) orani (%) tutar: (TL)
Zekeriya Zeray 81,35 509.282.000 81,34 509.200.000
Halka acik kisim 18,65 116.718.000 18,66 116.800.000
Odenmis sermaye 100,00 626.000.000 100,00 626.000.000
Sermaye diizeltmesi olumlu farklar1 (V 554.925.995 554.925.995
Toplam Sermaye 1.180.925.995 1.180.925.995

@ Sermaye diizeltmesi farklar1 ddenmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore
diizeltilmis toplam tutarlar1 ile enflasyon diizeltmesi dncesindeki tutarlar1 arasindaki farki ifade etmektedir.

31 Mart 2026 tarihi itibariyla galigan sayis1 13°tiir (31 Aralik 2025: 14).



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
2.1.1 Uygunluk Beyam

Ilisikteki finansal tablolar, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’ de
yaymlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup, Teblig’in 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirlige konmus olan Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlari'na (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas alinmistir. TFRS’ler, Tiirkiye Muhasebe Standartlart
(“TMS”), TFRS’ler ile bunlara iligkin ek ve yorumlar1 igermektedir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 4 Temmuz 2024 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile
SPK tarafindan yaymmlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullamim Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun
olarak sunulmustur.

Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK tarafindan ¢ikarilan prensip
ve sartlara uymakta olup, yasal muhasebe kayitlarin1 Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye
Cumbhuriyeti Maliye Bakanligi (“Maliye Bakanligi”) tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uygun
olarak tutmaktadir. Finansal tablolar gercege uygun degeri ile gosterilen finansal varliklar haricinde tarihi maliyet
esasina gore hazirlanmis olup, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmast amaciyla gerekli diizeltme

ve smiflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.
2.1.2 Finansal Tablolarin Onaylanmast

Finansal tablolar, Sirket Yonetim Kurulu tarafindan onaylannmug ve 17 Subat 2026 tarihinde yayinlanmasi icin yetki
verilmistir. Finansal tablolar, Genel Kurul'da onaylanmasi sonucu kesinlesecektir.

2.1.3 Isletmenin Siirekliligi

Finansal tablolar, Sirket’in oniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi icerisinde varliklarindan fayda elde
edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda igletmenin siirekliligi esasina gore hazirlanmustir.

2.1.4 Ol¢iim ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolar faaliyette bulundugu ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi (gegerli para birimi) olan
Tiirk liras1 (TL) ile 6lglilmiis ve sunulmustur.

2.1.5 Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarin1 uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasast kurumlarmnim,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal raporlarindan basglamak iizere TMS 29
hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

Sirket, s6z konusu SPK karari, KGK tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan duyuru ve yayimlanan “Yiiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Hakkinda Uygulama Rehberi ne istinaden 31 Aralik 2025 tarihli ve
ayni tarihte sona eren doneme iligkin finansal tablolarint TMS 29 Standardini uygulayarak hazirlamistir.

Finansal tablolar ve onceki donemlere ait ilgili rakamlar, gegerli para biriminin genel satin alma giliclindeki
degisiklikler i¢in yeniden diizenlenmistir ve sonug olarak, finansal tablolar ve dnceki dénemlere ait ilgili rakamlar
TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama standardi uyarinca raporlama dénemi sonunda
gecerli olan 6l¢iim birimi cinsinden ifade edilmistir.



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar, devami
2.1.5 Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi, devami

TMS 29, finansal tablolar da dahil olmak tizere, gecerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi
olan her igletmenin finansal tablolarina uygulanir. Bir ekonomide yiiksek enflasyonun mevcut olmasi durumunda
TMS 29 uyarmnca, gegerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan bir isletmenin finansal
tablolarmin raporlama dénemi sonu itibariyla gecerli olan dl¢iim birimi cinsinden ifade edilmesini gerektirmektedir.

Raporlama tarihi itibartyla, Tiiketici Fiyat Endeksi ("TUFE") rakamina gére son ii¢ y1lin genel satin alma giiciindeki
kiimiilatif degisim %100'"in lizerinde oldugu i¢in, Tiirkiye'de faaliyet gosteren isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde
veya bu tarihten sonra sona eren raporlama dénemlerinde TMS 29 "Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama" standardmni uygulamalar1 gerekmektedir.

Asagidaki tabloda Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yaymlanan Tiiketici Fiyat Endeksleri dikkate
alinarak hesaplanan ilgili yillara ait enflasyon oranlar1 yer almaktadir:

Tarih Endeks Diizeltme Uc¢ yillik Kiimiilatif
31 Mart 2026 121,47 1,0000 %205
31 Aralik 2025 110,39 1,1004 %211
31 Mart 2025 92.82 1,3087 %250

2026 yih itibartyla TUIK tarafindan baz y1h 2025=100 olarak giincellenmistir. Bu nedenle, énceki donemlerde farkli bir referans
yili ve dlgeklendirme ile raporlanan endeks degerleri yeni baz yilina gore revize edilmistir. Karsilastirilabilirligin saglanmasi
amactyla gecmis veriler de ayn1 baz yilina uyarlanmustir.

TMS 29 endeksleme iglemlerinin ana hatlar asagidaki gibidir:

Bilango tarihi itibariyle cari satin alma giicii ile gosterilenler digindaki tiim kalemler ilgili fiyat endeksi katsayilari
kullanilarak endekslenmistir. Onceki yillara ait tutarlar da aym sekilde endekslenmistir.

Parasal aktif ve pasif kalemler, bilango tarihinde cari olan satin alma giicii ile ifade edildiklerinden endekslemeye tabi
tutulmamislardir. Parasal kalemler nakit para ve nakit olarak alinacak veya 6denecek kalemlerdir.

Parasal olmayan aktif ve pasif kalemler, bu tutarlarin sirkete katildig1 veya sirket icerisinde olustugu dénemlerdeki
genel fiyat endekslerinin uygulanmasi neticesinde yeniden diizeltilmistir.

Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin gelir tablosuna etkisi olanlar digindaki gelir tablosunda yer alan tiim
kalemler, gelir ve gider hesaplarinin mali tablolara ilk olarak yansitildiklari donemler {izerinden hesaplanan katsayilar
ile endekslenmislerdir.

Net parasal pozisyon lizerinden genel enflasyon sonucunda olusan kazang veya kayip, parasal olmayan aktiflere,
Ozkaynak kalemlerine ve gelir tablosu hesaplarma yapilan diizeltmelerin farkidir. Net parasal pozisyon {izerinden
hesaplanan bu kazang veya kayip net kara dahil edilmistir.

TMS 29 Enflasyon Muhasebesi standardinin uygulanmasinin etkisi asagida 6zetlenmistir:
Finansal Durum Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Finansal durum tablosunda yer alan tutarlardan raporlama donemi sonunda gegerli olan Olciim birimiyle ifade
edilmemis olanlar yeniden diizenlenir. Buna gore, parasal kalemler raporlama dénemi sonunda cari olan para birimi
cinsinden ifade edildikleri i¢in yeniden diizenlenmezler. Parasal olmayan kalemler, raporlama donemi sonunda cari
tutarlar1 lizerinden gosterilmedikleri siirece, yeniden diizenlenmeleri gerekmektedir.

Parasal olmayan kalemlerin yeniden diizenlenmesinden kaynaklanan net parasal pozisyondaki kazang veya kayip kar
veya zarara dahil edilir ve kapsamli gelir tablosunda ayrica sunulur.

Kar veya Zarar Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Kar veya zarar tablosundaki tim kalemler raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6lgiim birimi cinsinden ifade
edilir. Bu nedenle, tiim tutarlar aylik genel fiyat endeksindeki degisiklikler uygulanarak yeniden diizenlenmistir.
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31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR, devanu
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar, devami

2.1.5 Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi, devami

Nakit Akis Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Nakit akig tablosundaki tiim kalemler, raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6l¢iim birimi cinsinden ifade
edilmektedir.

Karsilastirmali tutarlar

Onceki raporlama dénemine ait ilgili tutarlar, karsilastirmali finansal tablolarin raporlama dénemi sonunda gegerli
olan 6lgiim birimi cinsinden sunulmasi igin genel fiyat endeksi uygulanarak yeniden diizenlenir. Daha 6nceki
donemlere iliskin olarak agiklanan bilgiler de raporlama donemi sonunda gecerli olan 6l¢lim birimi cinsinden ifade
edilir.

2.1.6 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Donem Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitinde imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolar1 dnceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir.

Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli
goriildiigiinde yeniden smiflandirilir ve 6nemli farkliliklar agiklanir.

2.1.7 Netlestirme/ Mahsup

Finansal varlik ve yikiimliliikler, gerekli kanuni hakkin halihazirda mevcut olmasi, s6z konusu varlik ve
yiikiimliilikkleri net esasa gore ddeme niyetinin olmast veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliilikklerin yerine
getirilmesinin es zamanl gergeklestirme niyetinin olmast durumunda net olarak gosterilirler.

2.2 Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Yeni bir standardin ilk kez uygulanmasindan kaynakli muhasebe politikasi degisiklikleri, sayet varsa gecis
hiikiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak uygulanmaktadir. Herhangi bir gegis hiikkmiiniin yer
almadig1 degisiklikler veya muhasebe politikalarinda istege bagli yapilan 6nemli degisiklikler geriye dogru
uygulanmakta ve 6nceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenmektedir.

2.3 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Tespit edilen dnemli muhasebe hatalari geriye doniik olarak diizeltilir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise hem degisikligin yapildigi déonemde hem de gelecek donemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanir.

2.4 Yeni ve revize edilmis finansal raporlama standartlar1 ve yorumlar

31 Mart 2026 tarihi itibariyla sona hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2026 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistirilmis TFRS standartlar1 ve
TFRS yorumlart disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu standartlarin ve
yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performans: lizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmistir.
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31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR, devam:
2.4  Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar, devanu

i) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle yiiriirliikte olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri — Finansal Araclarin Simiflandirilmasi ve Ol¢iimii

1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gecerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler:

—  elektronik nakit transferi sistemi araciligryla 6denen bazi finansal borg¢lar i¢in yeni bir istisna ile birlikte,
bazi finansal varlik ve yiikiimliiliikklerin muhasebelestirilmesi ve finansal tablo disi birakilmasiyla ilgili
zamanlamaya iliskin gerekliliklere agiklik getirilmesi;

—  bir finansal varligin yalnizca anapara ve faiz Odemeleri kriterini karsilaylp karsilamadiginin
degerlendirilmesine iligkin daha fazla rehberlik saglanmasi ve agikliga kavusturulmast;

— nakit akiglarii degistirebilecek s6zlesme sartlarina sahip belirli araglar igin yeni dipnot agiklamalart
eklemek (cevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulasilmasiyla baglantili 6zelliklere sahip bazi
araglar gibi); ve

— gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan O6zkaynak araglarina iligkin dipnot
aciklamalarinda giincellemeler yapilmasidir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri — Dogaya Bagh Elektrige Dayanan Sozlesmeler

1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gecerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler, TFRS 9'un 'isletmenin kendi kullanimi' ve korunma muhasebesi
hiikiimlerini degistirir ve TFRS 7'de hedeflenen agiklama hiikiimlerini getirir. Bu degisiklikler yalnizca, elektrik
tiretiminin kaynagmin kontrol edilemeyen dogal kosullarina (hava durumu gibi) bagl olmasi nedeniyle, bir
isletmeyi temel elektrik miktarindaki degiskenlige maruz birakan sozlesmelere uygulanir. Bu sézlesmeler,
“dogaya bagimli elektrige atifta bulunan sdzlesmeler” olarak tanimlanir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
TFRS’lere iliskin Yilhik iyilestirmeler — Cilt 11

1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemleri i¢in gecerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Yillik iyilestirmeler, bir Muhasebe Standardindaki ifadeleri acikliga kavusturan veya
Muhasebe Standartlarindaki hiikiimler arasindaki nispeten kiigiik beklenmeyen sonuglari, gozden kagirilan
noktalar1 veya tutarsizliklar diizelten degisikliklerle sinirlidir.

—  TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — TFRS’leri ilk kez uygulayan bir
isletme tarafindan gergeklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, TFRS 1’de yer alan ifadeler ile TFRS
9’daki korunma muhasebesine iliskin hiikiimler arasindaki tutarsizligin yaratacagi muhtemel karisikligin
ortadan kaldirilmasi amaciyla gergeklestirilmistir.

—  TFRS 7 Finansal Araclar: Aciklamalar — Finansal tablo dis1 birakmaya iliskin kazang ya da kayiplar: TFRS
7’de, gozlemlenemeyen girdilerin ifade edilisinde degisiklige gidilmis ve TFRS 13’e referans eklenmistir.

—  TFRS 9 Finansal Araglar — Kira yiikiimliiligiiniin kirac1 tarafindan finansal tablo dis1 birakilmasi ile islem
fiyat1: Kiraci agisindan kira ylikiimliiliigii ortadan kalktiginda, kiracinin TFRS 9’daki finansal tablo dist
birakma hiikiimlerini uygulamasi gerekliligi ile birlikte ortaya ¢ikan kazang ya da kaybin kar veya zararda
muhasebelestirilecegini agikliga kavusturmak amaciyla TFRS 9’da degisiklige gidilmistir. Ayrica, “islem
bedeli”’ne yapilan referansin kaldirilmasi amaciyla TFRS 9°da degisiklik gergeklestirilmistir.

— TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar — “Fiili vekilin” belirlenmesi: TFRS 10 paragraflarindaki
tutarsizliklarin giderilmesi amaciyla Standartta degisiklik yapilmistir.
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31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR, devam:
2.4  Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar, devanu
i) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle yiiriirliikte olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar, devami

—  TMS 7 Nakit Akig Tablosu — Maliyet yontemi: Daha dnceki degisikliklerle “maliyet yontemi” ifadesinin
kaldirilmasi sonrasi Standartta gegen s6z konusu ifade silinmistir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

ii) 31 Mart 2026 tarihi itibariyla yayimlanmig ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar, degisiklikler
ve yorumlar

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali
hazirda ¢ok c¢esitli uygulamalara izin veren TFRS 4’iin yerine ge¢gmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlegsmeleri ile
istege bagh katilim 6zelligine sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

SEDDK tarafindan 15.12.2025 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan teblig ile degistirilen Sigorta ve Reasiirans
ile Emeklilik Sirketlerinin Finansal Tablolarinin Sunumu Hakkinda Teblig uyarinca TFRS 17’nin uygulamasina
iligkin yiiriirliik tarihinin 01.01.2027 tarihine ertelenmesi nedeniyle KGK’nin Tiirkiye Sigorta, Reasiirans ve
Emeklilik Sirketleri Birligi Baskanligi’na gonderdigi 07.01.2026 tarihli E-64088382-045.01-39032 sayili
yazisinda sigorta, reasiirans veya emeklilik sirketi bagli ortakligi/istiraki bulunan bankalar ve holding
sirketlerinin bireysel ve konsolide finansal tablolarinda TFRS 17°nin uygulama tarihinin 1 Ocak 2027 tarihine
ertelendigi belirtilmistir.

S6z konusu Standart Sirket i¢in gegerli degildir.
TFRS 18 Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Aciklama Standardi

1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri i¢in gecerlidir (erken
uygulamaya izin verilir).

TFRS 18 belirli toplam ve alt toplamlarin verilmesi dahil, kar veya zarar tablosunun sunumuna iliskin yeni
hiikiimler getirmektedir. TFRS 18 igletmelerin, kar veya zarar tablosunda yer verilen tim gelir ve giderleri, esas
faaliyetler, yatirnm faaliyetleri, finansman faaliyetleri, gelir vergileri ve durdurulan faaliyetler olmak {izere bes
kategoriden biri igerisinde sunmasini zorunlu kilmaktadir. Standart ayrica yoOnetim tarafindan belirlenmis
performans 6lgiitlerinin agiklanmasini gerektirmekte ve bunun yani sira asli finansal tablolar ile dipnotlar i¢in
tanimlanan islevlere uygun sekilde finansal bilgilerin toplulastirilmasina ya da ayristirilmasina yonelik yeni
hiikiimler getirmektedir. TFRS 18’in yayimlanmasiyla beraber TMS 7, TMS 8 ve TMS 34 gibi diger finansal
raporlama standartlarinda da belirli degisiklikler meydana gelmistir. TFRS 18 geriye doniik olarak
uygulanacaktir.

S6z konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TFRS 19 — Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortakhklar: Aciklamalar Standard:

1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri igin gecgerlidir (erken
uygulamaya izin verilir).

Aksi belirtilmedikce, TFRS 19'u uygulamay1 segen kapsam dahilindeki isletmelerin diger TFRS’lerdeki
aciklama hiikiimlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Bagl ortaklik niteliginde olan, kamuya hesap
verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina agik sekilde TFRS’lerle uyumlu konsolide finansal tablolar
hazirlayan ana ortakligi (ara ya da nihai) bulunan bir igletme TFRS 19’u uygulamay1 secebilecektir. Bu
Standardin erken uygulanmasi tercih edildiginde, bu husus dipnotlarda agiklanir. Bu Standardin ilk kez
uygulandigi ilk raporlama doneminde (yillik ya da ara donem), karsilastirmali donem igin sunulan aciklamalarin,
TFRS 19 uyarinca cari donemde yer verilen aciklamalar ile uyumlu hale getirilmesi gerekir.

S6z konusu Standart Sirket i¢in gegerli degildir.

11



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR, devam:
2.4  Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar, devanu

ii) 31 Mart 2026 tarihi itibartyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar, degisiklikler
ve yorumlar, devami

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirnmer isletmenin istirak veya is Ortakhgmm Yaptigi Varhk
Satislar veya Katkilan

KGK, o6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden aragtirma projesi ¢iktilarma bagli olarak degistirilmek iizere,
Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini siiresiz olarak
ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.
TMS 21 Degisiklikleri — Yiiksek Enflasyonlu Sunum Para Birimine Cevrim

Nisan 2026 tarihinde KGK tarafindan yayimlanan s6z konusu degisiklikler, yiiksek enflasyonlu olmayan bir
ekonominin gegerli para biriminden yiiksek enflasyonlu bir ekonominin sunum para birimine ¢evrimde kapanis
kurunun kullanimimi zorunlu kilmistir. Buna gore, gecerli para birimi yiiksek enflasyonlu olmayan bir
ekonominin para birimi olmakla birlikte, sunum para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan
bir isletme; faaliyet sonuglari ve finansal durumunun ¢evriminde, karsilastirmali tutarlar dahil ilgili tim tutarlart
icin (diger bir ifadeyle, varliklar, yikiimliliikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve giderleri i¢in), cari donem
sonundaki kapanig kurunu kullanir. Bununla birlikte, gecerli para birimi ve sunum para birimi yiiksek
enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan bir isletme, gegerli para birimi yiiksek enflasyonlu olmayan bir
ekonominin para birimi olan bir yurtdisindaki isletmesine ait karsilagtirmali tutarlari, TMS 29 uyarinca genel
fiyat endeksi uygulamak suretiyle cari 6l¢iim biriminden ifade eder. Bu degisiklikler ayrica belirli ilave agiklama
yiikiimliiliikleri de getirmektedir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda baglayan yillik raporlama donemleri ig¢in uygulanir ve
erken uygulamaya izin verilmektedir. Bir igletmenin gegerli para birimi ve sunum para biriminin yiiksek
enflasyonlu bir ekonominin para birimi olmasi1 (veya farkli yiiksek enflasyonlu ekonomilerin para birimleri
olmasi) ve gegerli para birimi yiikksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan yurtdigindaki
isletmelerinin faaliyet sonuglarinin ve finansal durumunun c¢evirimini yapmasi durumunda, isletme bu
degisiklikleri ilk kez uyguladigi yillik raporlama déneminin basindan itibaren uygular. Buna ek olarak, bu tiir bir
isletme daha once yayimlanmis finansal tablolarinda yer alan yurtdisindaki isletmelere iligskin karsilastirmali
tutarlari, TMS 29 uyarinca ilgili tutarlara uygulamis oldugu genel fiyat endeksini kullanarak yeniden diizenler.
Bu kapsama girmeyen igletmeler bu degisiklikleri geriye doniik olarak uygular.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
2.5  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

31 Mart 2026 tarihinde sona eren ara doneme ait Ozet finansal tablolar, ara dénem finansal tablolarin
hazirlanmasina yonelik TMS 34 standardina uygun olarak hazirlanmistir. Ozet finansal tablolar1 hazirlanirken
kullanilan 6nemli muhasebe politikalari, 31 Aralik 2025 tarihli finansal tablolar igerisinde detayli olarak
aciklanan muhasebe politikalari ile tutarlilik arz etmektedir. Dolayisiyla ara donem finansal tablolar, 31 Aralik
2025 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolar ile birlikte degerlendirilmelidir.

2.6 Finansal Bilgilerin Boliimlere Gore Raporlamasi

Faaliyet boliimleri, Sirket’in faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili organlara veya kisilere sunulan i¢ raporlama ve
stratejik boliimlere paralel olarak degerlendirilmektedir. S6z konusu boliimlere tahsis edilecek kaynaklara iliskin
kararlarmn alinmasi ve boliimlerin performansmin degerlendirilmesi amaciyla Sirket’in faaliyetlerine iliskin stratejik
karar almaya yetkili organlar ve kisiler, Sirket’in iist diizey yoneticileri olarak tanimlanmistir.

Sirket’in faaliyetlerine iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan finansal performanslar1 ayri takip edilen
bdliimleri olmadigindan faaliyet boliimlerine gore raporlama yapilmamustir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR, devam:
2.7 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari
2.7.1 Edim yiikiimliiliiklerinin yerine getirilme zamaninin belirlenmesindeki hiikiimler

Yonetim degerlendirmelerini yaparken, edim yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesi ve bunlara iligkin tahsis edilen
islem bedellerinin hasilat olarak kayitlara alinmasina iliskin olarak TFRS 15 de belirtilen detayli kosullari, 6zellikle
mal ve hizmetlere iliskin kontroliin miisteriye gecip gecmedigini, goz 6niinde bulundurmaktadir (Dipnot 16).

2.8 Portfoy Sinirlamalarma Uyum

31 Mart 2026 ve 2025 tarihleri itibarryla “Portf6y Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK’nin 1I-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarina iliskin Esaslar Tebligi”, 23 Ocak 2014
tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma
Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

DiPNOT 3- NAKIT VE NAKIT BENZERLERIi

31 Mart 2026 31 Aralk 2025
Bankalar 4.164.764 11.597.706
- Vadeli mevduat - 9.916.614
- Vadesiz mevduat 4.164.764 1.681.092
Diger hazir degerler 877.837 626.312
Toplam 5.042.601 12.224.018

31 Mart 2026 tarihi itibariyle bulunmamaktadir (31 Aralik 2025: 1 giinliik vadeli, %33 faiz).

DiPNOT 4- FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatirimlar 31 Mart 2026 31 Arahk 2025
Fon yatirimlar (V 271.167.687 993.924.757
Toplam 271.167.687 993.924.757

MSirket’in likidite yonetimi kapsaminda yatirim yaptigi para piyasasi ve hisse senedi serbest fonlarindan
olusmaktadir.

31 Mart 2026 tarihi itibariyla, finansal yatirimlarin detay1 asagidaki gibidir:

Gercege uygun deger farki kar/zarara Gercege Kayith
yansitilan varhklar Maliyet uygun degeri degeri
Fon yatirimlari 272.934.306 271.167.687 271.167.687
Toplam 272.934.306 271.167.687 271.167.687
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DIiPNOT 4- FINANSAL YATIRIMLAR, devam:

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, finansal yatirimlarin detay1 agagidaki gibidir:

Gercege uygun deger farki kar/zarara Gercege Kayith
yansitilan varhklar Maliyet uygun degeri degeri
Fon yatirimlari 1.127.931.906 993.924.757 993.924.757
Toplam 1.127.931.906 993.924.757 993.924.757

DIPNOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal bor¢lanmalarinin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli finansal bor¢lar 31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlar1 346.280.897 314.046.606
Diger mali borglar 335.255 121.454
Toplam 346.616.152 314.168.060

Uzun vadeli finansal borg¢lar 31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Uzun vadeli banka kredileri 645.280.378 713.157.747
Toplam 645.280.378 713.157.747
Toplam finansal bor¢lar 991.896.530 1.027.325.807

Finansal bor¢larin 6deme vadelerine gore dagilimi 31 Mart 2026

31 Arahk 2025

1 y1l igerisinde 6denecek 346.616.152 314.168.060
1-2 yil igerisinde 6denecek 332.114.408 356.757.710
2-3 yil igerisinde ddenecek 188.728.344 202.586.345
3-4 yi1l igerisinde 6denecek 93.489.676 105.347.223
4-5 yil igerisinde 6denecek 30.947.950 48.466.469
Toplam 991.896.530 1.027.325.807

31 Mart 2026 tarihi itibariyle finansal borglarin ortalama yillik faiz oran1 %57,58dir (31 Aralik 2025: %57,58).
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DIiPNOT 6 — TICARi ALACAKLAR VE TiCARi BORCLAR

31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibartyla, ticari alacaklarin ve ticari borglarin detay: asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
- (liskili olmayan taraflardan cari alacaklar 302.912.316 347.158.271
- Iliskili olmayan taraflardan alacak senetleri (dipnot 12) 222.170.799 259.702.455
Stipheli alacak karsilik gideri (-) (337.477) (371.367)
Toplam 524.745.638 606.489.359

) Konut satis sdzlesmelerine istinaden alinan ve bankalara tahsile verilen senetlerdir.

Stipheli alacak karsiliginin hareketleri agagidaki gibidir:

31 Mart 2026 31 Mart 2025
1 Ocak 371.367 486.092
flaveler -- --
Parasal kazang (33.890) (114.725)
31 Aralik 337477 371.367
Kisa vadeli ticari borc¢lar 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 476.884.950 568.026.808
Toplam 476.884.950 568.026.808

DIiPNOT 7 - DIGER ALACAKLAR

31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibartyla, diger alacaklarin ve diger borglarin detay asagidaki gibidir:

Kisa vadeli diger alacaklar 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Vergi dairesinden alacaklar — KDV alacaklar1 19.977.459 21.965.764
Toplam 19.977.459 21.965.764

Katma deger vergisinin alacak durumuna gelmesi i¢in bazi kriterlerin yerine getirilmesi gerekmekte olup,
devreden katma deger vergisi, hesaplanan katma deger vergisi ile mahsup edilebilirken nakdi iadesi heniiz
miimkiin olmadigindan diger donen varliklarda takip edilmektedir (dipnot 10).

Uzun vadeli diger alacaklar 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Verilen depozito ve teminatlar 680.866 749.240
Toplam 680.866 749.240
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31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DiPNOT 8 -STOKLAR

Kisa vadeli stoklar

31 Mart 2026

31 Aralik 2025

Uretimi devam eden projeler
Future Deluxe Projesi ¥

Dilasa Orman Projesi

2.415.977.123
1.305.695.178
1.043.550.958

2.299.985.897
1.231.958.841
1.002.050.083

Gazania Life 1 Projesi ¥ 66.730.987 65.976.973
Uretimi tamamlanan projeler 3.498.048.473 3.402.593.801
Dora Hill Projesi V 2.782.545.310 2.696.667.867
Esil Kartepe Projesi 'V 309.039.594 304.714.251
Mahal Kartepe Projesi "9 406.463.569 401.211.683
Toplam 5.914.025.596 5.702.579.698

Uzun vadeli stoklar

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Uretimi devam eden projeler
Harmony City Projesi ¥
Country Akmegse Projesi 7
Next Capital Projesi (¥
Miracle Garden Projesi 7
Gazania Life 2 Projesi ©®

Residence Projesi ('

1.782.257.534
1.036.585.639
361.455.260
251.465.828
81.745.834
20.065.808
30.939.165

1.750.525.457
1.026.961.766
346.929.721
247.891.281
79.795.862
18.418.930
30.527.897

Toplam

1.782.257.534

1.750.525.457

Toplam stoklar

7.696.283.130

7.453.105.155

31 Mart 2026 tarihi itibariyle kisa vadeli stoklarin igerisinde 201.299.180TL tutarinda, uzun vadeli stoklarin
icinde 30.599.736TL tutarinda faiz gideri aktiflestirilmistir. 31 Mart 2025 tarihi itibariyle kisa vadeli stoklarin
icerisinde 298.175.526TL tutarinda, uzun vadeli stoklarin iginde 42.720.777TL tutarinda faiz gideri
aktiflestirilmistir.

() Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi -Dora Hill- gergeklestirmek iizere, 10 Subat 2023 tarihinde Kocaeli
ili Izmit Ilgesi S. Cayirkdy Mahallesi’nde 31 Mart 2026 tarihine enflasyona gore diizeltilmis degeri 17.755.487TL olan
21.256,64 m? arsa alim1 gergeklesmistir. S6z konusu arsa Zeray Insaat’m 12 Eyliil 2023’teki kismi boliinmesi ve Zeray
GYO’nun devralmasi ile Zeray GYO’ya gegmistir. Proje arsasmin 9.109.99 m? kismu iizerinde ise 9 Eyliil 2024 tarihli kat
karsihg1 ingaat sdzlesmesi yapilmistir. Bu arsa {izerinde Zeray Ingaat tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul projesi
16 Ekim 2023 tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri sézlesmesine istinaden her tiirlii hak,
alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri ile Zeray GYO’ya devrolmustur. Dora Hill Projesinin arsas1 30 Ekim 2023 tarihinde
“tlizel kisiliklerin unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO’nun miilkiyetine ge¢mistir. Dora Hill Projesi i¢in Zeray GYO ve
Zeray Ingaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde ingaat taahhiit sdzlesmesi imzalanmugtir. Dora Hill Projesi icin
26 Agustos 2022 ve 2 Eyliil 2022 tarihlerinde yapi ruhsatlart alinmistir. Dora Hill Projesi arsasi iizerinde 31 Mart 2023
tarihinde kat irtifaki kurulmustur. 31 Mart 2026 tarihi itibariyle Dora Hill’in yapimi tamamlanmistir. 31 Mart 2026 tarihi
itibariyle Dora Hill Projesi lizerinde projelerin finansmaninda ve proje garantorliigii kapsaminda kullanilan kredilere istinaden
500.000.000TL tutarinda 1. derece ipotek bulunmaktadir (31 Aralik 2025: 550.211.021TL).
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31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DIiPNOT 8 -STOKLAR, devami

@ Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Yapracik Mahallesi'nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi -Future Deluxe City
(FDQ)- gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 5 Agustos 2022 tarihinde tadil edilmis olan 29 Arahk 2020 tarihli kat
karsih@1 ingaat sozlesmesi yapilmistir. FDC projesi ile ilgili olarak Zeray insaat ile Zeray GYO arasinda 1 Ekim 2023
tarihinde imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri s6zlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri
Zeray GYO’ya devrolmustur. FDC Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 1 Kasim 2024 tarihinde insaat taahhiit
sozlesmesi imzalanmistir. FDC Projesi i¢in 7 Nisan 2022 tarihinde yapt ruhsatlari alimmistir. FDC Projesi arsasi tizerinde
Zeray Insaat adina 24 Mart 2023 tarihinde kat irtifaki kurulmustur.

©) Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi -Dilasa Orman- gerceklestirmek {izere, 14 Eyliil 2022 tarihinde
Kocaeli 1li Bagiskele Ilcesi Yuvacik Mahallesi'nde 31 Mart 2026 tarihine enflasyona gore diizeltilmis degeri
141.238.886TL ye arsa alimi gergeklesmistir. S6z konusu arsa Zeray Insaat’m 12 Eyliil 2023’teki kismi boliinmesi ve Zeray
GYO’nun devralmasi ile Zeray GYO’a gecmistir. Bu arsa iizerinde Zeray Ingaat tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul
projesi 16 Ekim 2023 tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri s6zlesmesine istinaden her tiirlii
hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikleri ile Zeray GYO’a devrolmustur. Dilasa Orman Projesinin arsas1 21 Aralik 2023
tarihinde “tiizel kisiliklerin unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO’nun miilkiyetine ge¢mistir. Dilasa Orman gayrimenkul
projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sézlesmesi imzalanmistir.
Dilasa Orman Projesi igin 17 Kasim 2023 tarihinde yapi ruhsati alimmustir. Kat irtifaki  kurulu  degildir.
31 Mart 2026 tarihi itibariyle Dilasa Orman Projesi lizerinde projelerin finansmani kapsaminda 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 Aralik 2025: 363.139.274TL 1. derece, 275.105.510TL 2. derece ve 715.274.327TL 3. derece).

@) Zeray Ingaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi — Harmony City- gergeklestirmek iizere, 21 Ekim 2022 tarihinde
Kocaeli 1li Kartepe Ilgesi S. Uzunbey Mahallesi'nde 31 Mart 2026 tarihine enflasyona gore diizeltilmis degeri
510.385.204TL’ye arsa alimi gerceklesmistir. S6z konusu arsa Zeray insaat’mn 12 Eyliil 2023 teki kismi boliinmesi ve Zeray
GYO’nun devralmasi ile Zeray GYO’ya gecmistir. Bu arsa iizerinde Zeray Insaat tarafindan gergeklestirilecek olan
gayrimenkul projesi 16 Ekim 2023 tarihinde taraflar arasinda imzalanan edim yilikiimliliiklerinin devri sdzlesmesine
istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikkleri ile Zeray GYO’ya devrolmustur. Harmony City Projesinin arsasi
29 Aralik 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 sozlesmesi imzalanmustir.
21 Ekim 2024 tarihi itibariyle F Blok’a ve 4 Haziran 2025 tarihinde P ve R Bloklar’a, 9 Ocak 2026 tarihinde E Blok’a 27
Ocak 2026 tarihinde A ve T Bloklar’a ait yap1 ruhsatlari alinmig olup kalan 13 blok i¢in yap1 ruhsatlarin alim siireci devam
etmektedir. Kat irtifaki ise kurulu degildir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyle Harmony City Projesi iizerinde projelerin
finansmaninda ve proje garantorliigii kapsaminda kullanilan kredilere istinaden 1.300.000.000TL tutarinda 1. derece ipotek
bulunmaktadir (31 Aralik 2025: 1.430.548.654TL 1.derece).

®) Kocaeli ili izmit Ilgesi Karaabdulbaki Mahallesi’nde yer alan arsa iizerinde, gayrimenkul projesi — Country Akmese —
gergeklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 1 Subat 2023 tarihli kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapilmistir. Country Akmese
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 yiikiimliiliikkleri Zeray GYO’ya devrolmustur. Country Akmese
Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde ingaat taahhiit s6zlesmesi imzalanmistir. Country
Akmese Projesi i¢in 10 Ekim 2023, 20 Eyliil 2023 ve 24 Kasim 2023 tarihlerinde yap1 ruhsatlart alimmigtir. Country Akmese
Projesi arsasi tizerinde 23 Ocak 2024 tarihinde kat irtifaki kurulmustur.

© Ankara 1li, Etimesgut Ilgesi, Yapracik Mahallesi’nde yer alan arsa {izerinde gayrimenkul projesi — Next Capital —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 26 Subat 2021 ve 7 Kasim 2022 tarihli kat karsilig1 insaat sézlesmeleri yapilmustir.
Next Capital Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 1 Ekim 2023 tarihinde imzalanan edim
yiikiimliiliikklerinin devri sdzlesmesine istinaden her tiirli hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliilikleri Zeray GYO’ya
devrolmustur. Next Capital Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 1 Kasim 2024 tarihinde ingaat taahhiit
sozlesmesi imzalanmistir. Next Capital Projesi igin 28 Mart 2024 tarihinde yapi ruhsatlart alinmustir. Kat irtifaki kurulu
degildir.

(MKocaeli 1li, Basiskele Ilgesi, S.Kullar Mahallesi’nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Miracle Garden —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 26 May1s 2023 tarihinde tadil edilmis olan 19 Eyliil 2022 tarihli kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri yapilmistir. Miracle Garden Projesi ile ilgili olarak Zeray Ingaat ile Zeray GYO arasinda 9 Aralik 2023 tarihinde
imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri s6zlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliilikleri Zeray
GYO’ya devrolmustur. Miracle Garden Projesi icin Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 1 Kasim 2024 tarihinde ingaat
taahhiit sdzlesmesi imzalanmistir. 14 Kasim 2024 tarihinde G Blok’a ait yap1 ruhsati alinmis olup kalan 10 blok i¢in yap1
ruhsati alim siireci devam etmektedir. Kat irtifaki kurulu degildir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DIiPNOT 8 -STOKLAR, devami

® Kocaeli 1li, izmit Tlgesi, S.Cayirkéy Mahallesi’nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Gazania Life 2 —
gerceklestirmek iizere Zeray Ingaat lehine 2023 ve 2024 yillar1 icerisinde tadil edilen 6 Aralik 2022 ve 6 Subat 2022 ile 7
Agustos 2024 tarihli kat karsihig1 ingaat sézlesmeleri yapilmstir. Gazania Life 2 Projesi ile ilgili olarak Zeray ingaat ile Zeray
GYO arasinda 27 Agustos 2024 tarihinde imzalanan edim yiikiimliilikklerinin devri sdzlesmesine istinaden her tiirlii hak,
alacak, borg ve edim yiikiimliiliikleri Zeray GYO’ya devrolmustur. Gazania Life 2 Projesi igin Zeray GYO ve Zeray Ingaat
arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde ingaat taahhiit sozlesmesi imzalanmustir. 20 Kasim 2024 tarihinde A4 Blok’a ait yap1 ruhsati
alinmus olup kalan 10 blok i¢in yapi ruhsati alim siireci devam etmektedir. Kat irtifak: kurulu degildir.

©) Kocaeli 1li, Izmit flgesi, S.Cayirkdy Mahallesi’nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Gazania Life 1 —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 2023 ve 2024 yillan 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 karsilig1 ingaat sozlesmeleri yapilmistir.
Gazania Life 1 Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 27 Agustos 2024 tarihinde imzalanan edim
yukiimliiliklerinin devri sozlesmesine istinaden her tiirli hak, alacak, bor¢ ve edim yikiimlilikkleri Zeray GYO’ya
devrolmustur. Gazania Life 1 Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde insaat taahhiit
sozlesmesi imzalanmustir. 21 Kasim 2024 tarihinde A3 Blok’a ait yap1 ruhsati alinmis olup kalan 2 blok i¢in yap1 ruhsati alim
stireci devam etmektedir. Kat irtifaki kurulu degildir.

(0 Kocaeli ili, Izmit lgesi, S.Cayirkéy Mahallesi’nde yer alan arsa iizerinde gayrimenkul projesi — Zeray Residence —
gerceklestirmek iizere Zeray Insaat lehine 2023 ve 2024 yillan igerisinde tadil edilen 6 Aralik 2022 ve 6 Subat 2022 ile
7 Agustos 2024 tarihli kat karsihig1 insaat sozlesmeleri yapilmistir. Zeray Residence Projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile
Zeray GYO arasinda 27 Agustos 2024 tarihinde imzalanan edim ylikiimliilikklerinin devri sézlesmesine istinaden her tiirlii
hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliiliikkleri Zeray GYO’ya devrolmustur. Zeray Residence Projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray
Insaat arasinda 7 Ekim 2024 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. 22 Kasim 2024 tarihi itibariyle yap1 ruhsati
almmigtir. Kat irtifak: kurulu degildir.

(D Zeray Insaat tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi — Esil Kartepe — gergeklestirmek iizere, 18 Mart 2021  tarihinde
Kocaeli ili Kartepe Ilgesi Ciftlik Mahallesi’nde 31 Mart 2026 tarihine enflasyona gore diizeltilmis degeri 221.576.987TLye
arsa alim gergeklesmistir. S6z konusu arsa Zeray insaat’m 12 Eyliil 2023’teki kismi boliinmesi ve Zeray GYO’nun
devralmasi ile Zeray GYO’ya 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 yiikiimliiliikleri ile Zeray GYO’ya devrolmustur. Esil Kartepe Projesinin arsasi 29 Aralik 2023 tarihinde
“tlizel kisiliklerin unvan degisikligi” islemi ile Zeray GYO’nun miilkiyetine ge¢mistir. Esil Kartepe gayrimenkul projesi i¢in
Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde insaat taahhiit sozlesmesi imzalanmistir. Esil Kartepe Projesi
icin 31 Mart 2022, 24 Mart 2022 ve 7 Nisan 2022 tarihlerinde yapi ruhsatlari alinmistir. Esil Kartepe arsasi {izerinde
10 Haziran 2022 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. Esil Kartepe Projesi iizerinde projelerin finansmaninda ve proje
garantorliigii kapsaminda kullanilan kredilere istinaden 579.630.000TL tutarinda 1. derece ve 200.000.000TL tutarinda 2.
derece ipotek bulunmaktadir (31 Aralik 2025: 637.837.628TL 1. derece ve 220.084.408TL 2. derece).

31 Mart 2026 tarihi itibariyle Esil Kartepe Projesinin ingaat tamamlanma orani %99,95 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.

(2) 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 karsilig1 insaat
sozlesmeleri yapilmistir. Mahal Kartepe projesi ile ilgili olarak Zeray Insaat ile Zeray GYO arasinda 1 Ekim 2023 tarihinde
imzalanan edim yiikiimliiliiklerinin devri s6zlesmesine istinaden her tiirlii hak, alacak, bor¢ ve edim yiikiimliilikleri Zeray
GYO’ya devrolmustur. Mahal Kartepe gayrimenkul projesi i¢in Zeray GYO ve Zeray Insaat arasinda 16 Ekim 2023 tarihinde
ingaat taahhiit s6zlesmesi imzalanmistir. Mahal Kartepe Projesi i¢in 15 Kasim 2022 ve 8 Temmuz 2022 tarihlerinde yap1
ruhsatlart alinmigtir. Mahal Kartepe Projesi arsasi tizerinde 14 Aralik 2022 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. Mahal Kartepe
Projesi iizerinde projelerin finansmani kapsaminda kullanilan kredilere istinaden 868.855.730TL tutarlarinda 1. Derece
bulunmaktadir (31 Aralik 2025: 956.107.996TL 1. Derece).

31 Mart 2026 tarihi itibariyle Mahal Kartepe Projesinin ingaat tamamlanma orani %100 diizeyindedir. Satilan konutlarin
devir teslimleri gergeklesenlerinin maliyetleri kar veya zarar tablosuna yansitilmis, stoklar igerisinde satisa hazir durumdaki
ve satilan konutlardan devir teslim siireci devam edenlerin maliyetleri yer almaktadir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DiPNOT 9- PESIN ODENMIiS GIDERLER

Kisa vadeli

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

- [liskili taraflara pesin denmis giderler (V (dipnot 22) 1.131.518.596 402.313.038
- lliskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 48.411.883 36.941.601
Sigorta giderleri 36.822 76.387
Toplam 1.179.967.301 439.331.026

() Devralinan projeler ile ilgili olarak devam eden ingaat taahhiit isleri i¢in verilen avanslardan olusmaktadir. Zeray GYO ve
Zeray Ingaat arasindaki ingaat taahhiit s6zlesmelerine istinaden kesilen hak edislerin bir kismi stoklara devrolmusgtur.

DIiPNOT 10- DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

Diger donen varhklar

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Devreden KDV 593.426.838 650.989.833
Diger KDV 155.732.342 168.004.521
Is avanslar 63.031 69.361
Toplam 749.222.211 819.063.715

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Sorumlu sifatiyla 6denecek KDV 158.023.349 171.485.018
Odenecek gelir vergisi (Hakedis stopajr) 96.962.158 106.699.296
Odenecek gecici vergi 12.032.713 13.241.063
Odenecek diger vergi ve fonlar 2.768.952 2.796.367
Toplam 269.787.172 294.221.744

Vergilerin taksitlendirilerek 6denmesi igin 13 Subat 2026 tarihinde vergi dairesine bagvuru yapilmistir.

DIiPNOT 11- MADDi DURAN VARLIKLAR

31 Mart 2026 tarihi itibariyle maddi duran varliklari hareket tablosu asagidaki sekildedir:

Maliyet 1 Ocak 2026 Giris Cikig 31 Mart 2026
Tagitlar 7.488.494 1.679.389  (1.679.389) 7.488.494
Toplam 7.488.494 1.679.389  (1.679.389) 7.488.494
Birikmis amortisman (-)

Tasitlar (411.671) (374.425) -- (786.096)
Toplam (411.671) (374.425) -- (786.096)
Net defter degeri 7.076.823 (1.679.389) 6.702.398
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DiPNOT 11- MADDi DURAN VARLIKLAR, devanu

31 Mart 2025 tarihi itibariyle maddi duran varliklari hareket tablosu asagidaki sekildedir:

Maliyet 1 Ocak 2025 Giris Cikis 31 Mart 2025
Tasitlar -- 3.018.351 -- 3.018.351
Toplam - 3.018.351 - 3.018.351
Birikmis amortisman (-)

Tasitlar -- (150.918) -- (150.918)
Toplam - (150.918) - (150.918)
Net defter degeri - - 2.867.433

DiPNOT 12- MUSTERIi SOZLESMELERINDEN DOGAN YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli miisteri sozlesmelerinden
dogan yiikiimliiliikler

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Dora Hill Projesi 1.375.002.411 1.360.562.538
Dilasa Orman Projesi 936.981.734 911.504.157
Future Deluxe Projesi 652.217.840 662.128.079
Esil Kartepe Projesi 172.339.494 174.655.585
Mahal Kartepe Projesi 60.565.090 56.084.440
Gazania Life 1 Projesi 3.030.226 2.930.016
Toplam 3.200.136.795 3.167.864.815

Uzun vadeli — miisteri s6zlesmelerinden

dogan yiikiimliiliikler

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Harmony City Projesi 2.276.388.502 2.238.769.010
Country Akmese Projesi 152.678.463 157.105.468
Next Capital Projesi 57.411.302 48.524.326
Residence Projesi 53.048.730 49.691.560
Gazania Life 2 Projesi 33.783.113 31.612.094
Miracle Garden Projesi 27.734.325 32.963.571
Toplam 2.601.044.435 2.558.666.029
Toplam miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler 5.801.181.230 5.726.530.844

Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler, stoklarin (dipnot 8§) sozlesmeye baglanan satislarindan
gerceklesen tahsilatlarindan dogmaktadir. Projelerin insasi devam ettigi ve/veya gayrimenkullerin teslimi
gerceklestirilmediginden dolayi, Zeray GYO ilgili finansal tablo tarihleri itibariyle miisteriler ile kurulan
sozlesmelerdeki edim ytkiimliiliiklerini yerine getirmemis, dolayisiyla gerceklesen tahsilatlar1 ertelenen gelir
olarak kayitlarina almistir. Proje teslimleri bir y1l igerisinde tamamlanmasi dngdriilen projelere iliskin ertelenen
gelirler kisa vadeli, bir yildan daha uzun siirede proje teslimleri dngoriilen projelere iliskin ertelenen gelirler
uzun vadeli yiikiimliiliikkler olarak siniflandirilmistir.

Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliilikler igerisinde 31 Mart 2026 tarihi itibari ile 219.982.045TL

(31 Aralik 2025: 259.702.455TL) tutarinda tahsildeki senetler yer almaktadir (dipnot 6).

20



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DIiPNOT 13- CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Calisanlara saglanan fayda kapsaminda borglar

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Personele 6denecek licret vb. borglar 1.455.247 1.503.277
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 1.219.162 1.276.896
Toplam 2.674.409 2.780.173

Calisanlara saglanan kisa vadeli karsihiklar

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Izin karsiliklar:

2.044.905

2.097.393

Toplam

2.044.905

2.097.393

Y1l igerisindeki izin karsiliginin hareketleri asagidaki gibidir:

31 Mart 2026

31 Mart 2025

1 Ocak 2.097.393 1.221.707
Mlaveler (dipnot 17) 142.057 379.222
Parasal kazang (194.545) (120.510)
31 Arahk 2.044.905 1.480.419

Calisanlara saglanan uzun vadeli karsihiklar

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Kidem tazminati karsilig1

1.297.632

1.681.163

Toplam

1.297.632

1.681.163

Sirket, Tiirk Is Kanunu’na gére, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25 yillik ¢aligma hayat1 ardindan emekliye
ayrilan (kadinlar igin 58, erkekler i¢in 60 yas), is iligkisi kesilen, askerlik hizmetleri igin ¢agrilan veya vefat eden
her calisanina kidem tazminati 6demek mecburiyetindedir.

31 Mart 2026 tarihi itibariyle 6denecek kidem tazminati, aylik 64.948,77TL tavanina tabidir. Kidem tazminati
yikimliiligii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsilig1, Sirket’in, ¢aliganlarin
emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliiliik tutarinin bugiinkii degerinin tahmin edilmesi
yoluyla hesaplanmaktadir.

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar, sirketin yiikiimliiliklerinin, tanimlanmig fayda planlar1 kapsaminda
aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak gelistirilmesini 6ngoriir. Bu dogrultuda, toplam yiikiimliiliiklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet y1l i¢in olan azami yiikiimliilik tutarmin enflasyona paralel olarak artacak olmasidir.
Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel orani
ifade eder. Bu nedenle, 31 Mart 2026 tarihi itibariyle, ekli finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin,
caliganlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerek
hesaplanir. Tlgili bilango tarihlerindeki karsiliklar, 31 Mart 2026 tarihi itibariyle enflasyon %26,20 ve %30,74
faiz oram1 varsayimlarina gore yaklasik %3,60 olarak elde edilen reel iskonto orani kullanilmak suretiyle
hesaplanmistir. Sirket’in kidem tazminati karsiligimin hesaplanmasinda 1 Ocak 2026 tarihinden itibaren gegerli
olan 64.948,77TL tavan tutar1 dikkate alinmistir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 13- CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR , devami

Kidem tazminat1 hareket tablosu asagidaki sekildedir:

31 Mart 2026 31 Mart 2025
1 Ocak 1.681.163 --
Hizmet maliyeti 80.862 40.983
Faiz maliyeti 24.857 12.713
Aktlieryal kazang/(kayip) (445.457) 341.099
Parasal kazang (43.793) (9.173)
31 Arahk 1.297.632 385.622

DIiPNOT 14- KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Teminat-Rehin—ipotekler (“TRI™)

31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibartyla Sirket'in teminat/rehin/ipotek ("TRI") pozisyonuna iliskin
tablolar1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2026 31 Arahk 2025

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu teminatlarin 5.530.734.000 6.053.977.365
toplam tutart
- Ipotekler ¥ 5.501.505.000 6.053.977.365
- Teminatlar 31.229.000 34.365.080
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu teminatlarin toplam tutari
C. Olagan ticari faaliyetlerin yiiriitilmesi amaciyla diger
3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu -- --
teminatlarin toplam tutari
D. Diger verilen teminatlarin toplam tutart -- --
i. Ana ortak lehine vermis oldugu teminatlarin toplam
tutari
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen sirket lehine
vermis oldugu teminatlarin toplami
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine
vermis oldugu teminatlarin toplami

Toplam 5.532.734.000 6.053.977.365

® Projelerin finansmaninda ve proje garantorliigii kapsaminda kullanilan kredilere istinaden verilmis olan ipoteklerdir (dipnot 8).
() Projelerin finansmaninda kullanilan kredilere istinaden bankalara verilen teminat senetleridir.

31 Mart 2026 tarihi itibariyle Zeray GYO’nun genel kredi sozlesmeleri (GKS) kapsaminda; Sirket ortagi Zekeriya
Zeray’in sahsi ve Zeray Ingaat’in kefaletlerine istinaden 1.000.000.000TL limiti bulunmaktadir (31 Aralik 2025:
1.100.422.042TL).

Kisa vadeli diger karsiliklar: 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Dava karsiliklar 6.303.638 5.351.104
Toplam 6.303.638 5.351.104

22



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 14- KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER, devam:

Dénem igerisindeki dava karsiligiin hareketleri asagidaki gibidir:

31 Mart 2026 31 Mart 2025
1 Ocak 5.351.104 -
Mlaveler (dipnot 18) 1.473.457 6.504.649
Parasal kazang (520.923) (151.152)
31 Arahk 6.303.638 6.353.497

Ticaret 11 Miidiirliigii tarafindan 7 Ocak 2026 tarihinde Sirket’e mevcut proje sigorta poligelerinin miisteriler ile
yapilan sdzlesmelere istinaden konutlarin teslimine kadar alinan tiim 6demeleri kapsayacak sekilde genisletilmesi,
aksi takdirde 63.336.880TL idari ceza uygulanacagi teblig edilmistir. Finansal tablo tarihi itibariyle Ticaret
Bakanligi’ndan alinan ek siire kullanilarak sigorta policelerinin kapsamimnin genisletilmesi siireci devam etmekte
oldugundan finansal tablolarda karsilik ayrilmamustir.

Ticaret il Miidiirliigii tarafindan proje teslimleri ve sdzlesme usullerine iliskin olarak diizenlenen 91.316.373TL
idari para cezast 7 Ocak 2026 tarihinde Sirket’e teblig edilmistir. S6z konusu idari yaptirim, kismi bdliinme iglemi
kapsaminda ayrilan faaliyetlere iliskin islemlerden kaynaklanmakta olup, ilgili tutarin hukuken sorumlu tarafa riicu
edilmistir. Ayrica, ilgili idari isleme kargi 5 Subat 2026 tarihinde iptal davasi agilmistir.

DiPNOT 15- OZKAYNAKLAR

15.1 Sermaye

31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla Sirket’in sermaye yapisi asagidaki gibidir;

31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Pay Pay Pay Pay
orani (%) tutan (TL) orani (%) tutan (TL)
Zekeriya Zeray 81,35 509.282.000 81,34 509.200.000
Halka agik kistm 18,65 116.718.000 18,66 116.800.000
Odenmis sermaye 100,00 626.000.000 100,00 626.000.000
Sermaye diizeltmesi olumlu farklar1 @ 554.925.995 554.925.995
Toplam Sermaye 1.180.925.995 1.180.925.995

(18 Aralik 2025 tarihi itibariyle Zeray GYO, ZERGY kisa koduyla Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmeye baslamistir.

@ Sermaye diizeltmesi farklart 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore diizeltilmis
toplam tutarlari ile enflasyon diizeltmesi 6ncesindeki tutarlar1 arasindaki farki ifade etmektedir.

Sirket, Sermaye Piyasast Kanunu (SPKn) hiikiimlerine gore 2.000.000.000TL kayitli sermaye tavani ile
kurulmus olup, her biri 1 (bir) TL itibari degerde 2.000.000.000 adet paya boliinmiistiir. Halka arz dncesinde
Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi tamami O6denmis 510.000.000TL olup, her biri 1TL nominal degerde,
51.000.000TL nominal degerli A Grubu nama yazili paylar ile 459.000.000TL nominal degerli B Grubu
hamiline yazili paylardan olusmaktadir. A Grubu paylar Yoénetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme
imtiyazina sahiptir. B Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamustir.
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DiPNOT 15- OZKAYNAKLAR, devami

Halka arz kapsaminda Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 510.000.000TL’den 626.000.000TL’ye artirilmastir.
Artirllan 116.000.000TL nominal degerli paylarin tamami B Grubu olarak ihra¢ edilmis olup, mevcut ortak
Zekeriya Zeray’a ait 40.800.000TL nominal degerli B Grubu pay da halka arz edilmistir. Sirket paylar1 18 Aralik
2025 tarihinden itibaren Borsa Istanbul A.S.’de “ZERGY” islem kodu ile islem gérmeye baslamistir.
18 Aralik 2025 tarihinde halka agik kisim %25,05 olarak ger¢eklesmis olup, 26 Aralik 2025 tarihinde 40.000.000
adet B grubu hisse Zekeriya Zeray tarafindan satin alinmigtir. Halka agiklik orant 31 Mart 2026 tarihi itibariyle
%18,65 olmustur.

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A Grubu nama yazili 51.000.000 adet pay karsiligi
51.000.000TL’den; B Grubu hamiline yazili 575.000.000 adet pay karsiligi 575.000.000TL’den olusmaktadir. A
grubu paylar nama, B Grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin devri kisitlanamaz. Sermaye
arttirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni paylar
cikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig: takdirde ¢ikarilacak
yeni paylarm tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslar1 ger¢evesinde kayden izlenir. Ayni sermaye arttirim karari
sadece genel kurulda alinabilir.

Yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir
menkul krymet ¢ikarilamaz.

15.2 Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler
Kanuni defterlerdeki birikmis karlar, agsagida belirtilen kanuni yedeklerle ilgili hiikiim haricinde dagitilabilirler.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore kanuni yedek akge, sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine ulasilincaya kadar,
yillik karin %5°1 olarak ayrilir. Diger kanuni yedek akge, pay sahiplerine yiizde bes oraninda kar pay1 6dendikten
sonra, kardan pay alacak kisilere dagitilacak toplam tutarm %10’u oraninda ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na
gore, kanuni yedek akg¢e sermayenin veya ¢ikarilmig sermayenin yarisini agmadigi takdirde, sadece zararlarin
kapatilmasina, islerin iyi gitmedigi zamanlarda igletmeyi devam ettirmeye veya issizligin Oniine gecmeye ve
sonuglarimi hafifletmeye elverigli 6nlemler alinmasi i¢in kullanilabilir. 31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri
itibariyle kardan ayrilmis kisitlanmis yedekler bulunmamaktadir.

15.3 Kar dagitimi

Kar dagitiminin SPK’nin 11-19.1 sayili “Kar Pay1 Tebligi”nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas s6zlesmelerinde
bulunan hiikkiimler ve sirketler tarafindan kamuya aciklanmis olan kar dagitim politikalar1 ¢ergevesinde
gerceklestirilmesine karar verilmistir. Bunun yaninda s6z konusu SPK Karari ile finansal tablo diizenleme
yukiimliiliigii bulunan sirketlerin, yasal kayitlarinda bulunan kaynaklarindan karsilanabildigi siirece, net
dagitilabilir kar tutarini, 11-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
gercevesinde hazirlayip kamuya ilan edecekleri finansal tablolarinda yer alan net donem karlarini dikkate alarak
hesaplamalar1 gerektigi diizenlenmistir.

Ayrica Kurumlar Vergisi Kanununun 5. maddesi uyarinca, GYO’larin kurumlar vergisi istisnasindan
faydalanabilmesi i¢in GYOlarin sahip olduklar1 tasinmazlarindan elde ettikleri kazanglarin en az %50’sinin, elde
edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aymn
sonuna kadar kar pay1 olarak dagitmasi gerekmektedir.

Yonetim Kurulu'nun 18 Kasim 2024 tarih ve 2024/32 sayili karari ile belirlenen kar dagitim politikasi
cercevesinde; Sirket, vergi mevzuatina uygun olarak tutulan yasal kayitlarinda yer alan ve gayrimenkul
kazanglarindan elde edilen kazanglarinin en az %50’sini nakit kar payr seklinde ortaklarina dagitmayi
hedeflemektedir.
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DIPNOT 15- OZKAYNAKLAR, devami

15.4 Paylara iliskin primler

Sirket’in 18 Aralik 2025 tarihinde gerceklestirdigi halka arz ile edinilen, arz edilen hisselerin nominal degerini
asan tutar1 ifade etmektedir. Ilgili tutardan halka arz sirasinda olusan giderler diisiilmiistiir.

31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Paylara iligkin primler 1.488.956.278 1.488.956.278
Toplam 1.488.956.278 1.488.956.278

15.5 Ozkaynaklar ile ilgili diger bilgiler

Sirket’in 6zkaynaklar altinda yer alan asagidaki hesaplarin tarihi degerleri ve enflasyon diizeltme etkileri TFRS
ve VUK finansal tablolari uyarinca 31 Aralik 2025 tarihi itibartyla asagidaki gibidir:

Tarihi Enflasyon Endekslenmis
31 Mart 2026 (TFRYS) Degeri diizeltmesi etkisi degeri
Sermaye 626.000.000 554.925.995 1.180.925.995
Paylara iligkin primler 1.353.077.475 135.878.803 1.488.956.278
Geri alinmis paylar 1.099.000 50.099 1.059.099

Tarihi Enflasyon Endekslenmis
31 Mart 2026 (VUK) Degeri diizeltmesi etkisi Degeri
Sermaye 626.000.000 140.855.377 766.855.377
Paylara iliskin primler 1.353.077.475 - 1.353.077.475
Geri alinmig paylar 1.099.000 - 1.099.000

Geri alinmis paylar
Geri alinan paylar Sirket tarafindan geri alimi yapilan ve halka agik nitelikte olan hisseleri ifade etmektedir.

Zeray GYO, 31 Aralik 2025 tarihinde halka arz izahnamesinde belirtilen fiyat istikrarini saglayici islemler
cergevesinde 100.000 adet paymi 31 Mart 2026 tarihi itibariyle enflasyona gore diizeltilmis degeri 1.059.099TL
bedelle borsa kanali ile satin almig olup, satin alinan hisselerin takasi 5 Ocak 2026 tarihinde ger¢eklesmistir.
100.000TL nominal bedeli olan s6z konusu geri alinan paylar Sirket sermayesinin %0,16’sin1 olusturmaktadir.
Finansal tablolarin tarihi itibariyla geri alinan hisselerin satis1 olmamistir.

DiPNOT 16- HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in hasilat ve satiglarin maliyeti detaylar1 agagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2026 31 Mart 2025

Yurti¢i gayrimenkul satis gelirleri 7.432.359 33.855.423
Satilan gayrimenkul maliyeti (3.187.543) (14.894.289)
Briit kar 4.244.816 18.961.134
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DIiPNOT 17- NiTELIKLERINE GORE GIDERLER

1 Ocak-
31 Mart 2026

1 Ocak-
31 Mart 2025

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (2.798.691) --
Genel yonetim giderleri (19.666.814) (15.233.746)
Toplam (22.465.505) (15.233.746)

1 Ocak- 1 Ocak-
Niteliklerine gore giderler 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Personel iicret giderleri (6.890.934) (8.088.843)
Ceza giderleri (4.066.685) --
Danigmanlik giderleri (2.785.196) (809.095)
Reklam, pazarlama ve halkla iligkiler giderleri (2.134.999) (1.515.967)
Tasit giderleri (1.743.139) --
Seyahat giderleri (1.443.540) --
Yap1 denetim giderleri (1.196.502) --
Amortisman giderleri (dipnot 11) (374.425) (150.918)
Ekspertiz giderleri (155.732) (1.714.194)
Izin karsilik giderleri (dipnot 14) (142.057) (379.222)
Disardan saglanan faydalar ve hizmetler -- (549.882)
Diger giderler (1.532.296) (2.025.625)
Toplam (22.465.505) (15.233.746)
DiPNOT 18- ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER/GIDERLER

1 Ocak- 1 Ocak-
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Konusu kalmayan karsiliklar -- 11.714.630
Kur farki geliri -- 29.555
Diger gelirler -- 34.637
Toplam - 11.778.822

1 Ocak- 1 Ocak-
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Dava karsilik giderleri (1.473.457) (6.504.649)
Diger giderler -- (861.114)
Toplam (1.473.457) (7.365.763)
DiPNOT 19- YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELiRLER

1 Ocak- 1 Ocak-
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Finansal yatirimlar deger diisiikliigii iptal kazanglar 140.915.419
Finansal yatinimlar satig gelirleri 41.321.608 --
Toplam 182.237.027 --
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DIiPNOT 19- YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER, devami

1 Ocak- 1 Ocak-
Yatirim faaliyetlerinden giderler 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Finansal yatirimlar deger azalis kayiplar (1.766.619) --
Toplam (1.766.619) --
DIPNOT 20- FINANSMAN GELIRLERi/ GIDERLERI

1 Ocak- 1 Ocak-
Finansman gelirleri 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Vadeli mevduat faiz gelirleri 1.790.729 756.462
Kur farki gelirleri 7.419 --
Toplam 1.798.148 756.462

1 Ocak- 1 Ocak-
Finansman giderleri 31 Mart 2026 31 Mart 2025
Banka masraf ve komisyonu giderleri (1.874.725) --
Kur farki giderleri (62.625) --
Kidem faiz gideri (24.857) (12.713)
Toplam (1.962.207) (12.713)
DiPNOT 21- GELIR VERGILERI

1 Ocak- 1 Ocak-

Vergi giderleri

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Cari donem vergi (gideri)

9.477.473

(18.698.439)

Ertelenmis vergi geliri/ (gideri)
Toplam 9.477.473 (18.698.439)
Kurumlar vergisi

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Dénem kar1 vergi yukiimliligi
Eksi: Pesin 6denen kurumlar vergisi

(12.779.766)

(13.731.587)

Donem kari vergi yiikiimliiliigii (net)

(12.779.766)

(13.731.587)

29 Agustos 2024 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakligi statiisii kazanmis olan Sirket 31 Aralik 2024 tarihi
itibariyle 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 Kanunlari ile Bazi Kanunlarda
ve 375 Sayili - Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile, yiiriirlik tarihi 1 Ocak 2025
olmak tiizere;

- Gayrimenkul Yatim Ortakliklarinin kazanglarma saglanan kurumlar vergisi istisnasinin uygulanmasi soz
konusu fon ve ortakliklarin sahip olduklart taginmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50’sinin kurumlar
vergisi beyannamesi verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar pay1 olarak dagitilmasi sartina
baglanmis,

- Kurumlar Vergisi Kanunun 32. maddesinde eklenen ¢ bendi ile %10 yurt igi asgari kurumlar vergisi uygulamasi
getirilmis ve asgari kurumlar vergisi hesaplanacak kurum kazancindan GYO’larin tagimmmazlardan elde ettikleri
kazanglarin istisna ve indirim olarak dikkate alinamayacag hiikiim altina alinmaistir.
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DiPNOT 21- GELiR VERGILERI, devam:
Gelir vergisi stopaji

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 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 paylarini kurum kazancina dahil
ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Tiirkiye’deki subelerine dagitilanlar harig
olmak tiizere kar paylar1 lizerinden ayrica gelir vergisi stopaji hesaplanmasi gerekmektedir. Dagitilmayip
sermayeye ilave edilen kar paylar1 gelir vergisi stopajina tabi degildir.

Ertelenmis Vergi

Sirket, vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’ye gore hazirlanmis finansal tablolarin arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari igin ertelenmis vergi varligi ve ylkimliligi
muhasebelestirmistir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi1 gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas tablolar ile
TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu
farklar asagida belirtilmistir.

31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle, Sirket’in sahip oldugu tasinmazlardan elde edecegi
kazanglariin en az %50’sinin kar pay1 olarak dagitilma politikasinin bulunmasina ragmen kar dagitim karari
genel kurul uhdesinde olmasi nedeni ile 31 Mart 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle ertelenmis vergi
varlik ve yiikiimliiliiklerinin hesaplamasinda kullanilan vergi oran1 %30°dur.

Sirket’in Genel Kurul karart sonras ilgili istisna sartinin saglanarak asgari kurumlar vergisine gore %10 {izerinden
vergi 6denmesi durumunda ortaya ¢ikacak etki, bir sonraki hesap donemi igerisinde kar veya zarar tablosunda donem
vergi geliri/(gideri) kalemi altinda raporlanir.

Ertelenmis vergi varhgy/

Gegici Farklar (yiikiimliiliigii)

31 Mart 2026 31 Aralik 2025 31 Mart 2026 31 Aralik 2025
Proje halinde stoklar 544.015.360 585.940.106 (163.204.608) (175.782.032)
Verilen avanslar (236.428.099) 220.606.868 70.928.430 (66.182.060)
Ertelenmis gelirler 203.927.541 (256.353.326) (61.178.262) 76.905.998
Kredi faiz tahakkuku (169.698.759) (98.484.979) 50.909.628 29.545.494
Dava karsiligi (6.303.638) (5.351.104) 1.891.091 1.605.331
Kidem tazminati karsilig1 (1.297.632) (1.681.163) 389.290 504.349
Izin karsilig1 (2.044.905) (2.097.393) 613.472 629.218
Maddi duran varliklarin kayitl
degerleri ile vergi matrahlari (64.625) 227.530 19.388 (68.259)
arasindaki net fark
TFRS 15 donemsellik ilkesi 258.566.735 258.566.735  (77.570.021)  (77.570.021)

uygulanmasindan farkliliklar

Gider tahakkuklar -- (45.251.475) -- 13.575.444
Indirilecek mali zararlari (341.595.247) (375.898.940) 102.478.573 112.769.682
Ertelenmis vergi
varhgy/(yiikiimliiliigii), net (74.723.019) (84.066.856)
1 Ocak- 1 Ocak-
Ertelenmis vergi yiikiimliiliigiiniin hareketi 31 Mart 2026 31 Mart 2025
1 Ocak (84.066.856) (131.349.887)
Kismi boliinmedeki gayrimenkullerin enflasyon diizeltmesinin 9477 473 (18.698.439)
ertelenen vergi etkisi o T
Cari donem ertelenmis vergi gelir / (gideri) (133.6306) 102.330
31 Aralik (74.723.019) (149.945.996)
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DIiPNOT 22- iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI

iligkili taraflara pesin 6denmis giderler

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

Zeray Insaat Miih. Insaat. Turizm San. ve Tic. A.S. (dipnot 9)

1.131.518.596

402.313.038

Toplam

1.131.518.596

402.313.038

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar:

31 Mart 2026 tarihinde sona eren donemler igerisinde iist diizey yoneticilere saglanan faydalar 2.171.071TL

bulunmaktadir (31 Mart 2025: 321.672TL).
DIPNOT 23- PAY BASINA KAZANC

1 Ocak-

31 Mart 2026

1 Ocak-
31 Mart 2025

Dé&nem net kari / (zarari) 184.943.299 (33.469.649)
Paylarin agirlikli ortalama sayisi 626.000.000 510.000.000
Pay basina kar / (zarar) (TL) 0,2954 (0,0656)

DIPNOT 24- NET PARASAL POZISYON KAZANCLARI/(KAYIPLARI)’NA ILISKIN

ACIKLAMALAR

Parasal olmayan kalemler

31 Mart 2026

31 Mart 2025

Finansal durum tablosu kalemleri 27.687.299 (47.666.842)
Stoklar 716.536.874 358.514.361
Verilen avanslar 36.714.183 135.388.629
Maddi duran varliklar 603.281 131.051
Ertelenmis gelirler (476.091.199) (422.398.941)
Ertelenmis vergi yikimliligi (7.706.332) (30.039.943)
Odenmis sermaye (107.768.653) (96.298.514)
Paylara iliskin primler (135.878.803) --
Geri alinmis paylar 50.099 --
Gecgmis yillar karlart 1.235.393 7.030.966
Tanimlanmig fayda planlari yeniden 6l¢iim kazanglar (7.544) 5.549
Kar veya zarar tablosu kalemleri (12.833.677) 24.011.436
Hasilat (1.612.626) (327.274)
Satiglarin maliyeti 1.082.051 5.803.274
Faaliyet giderleri 532.868 349.543
Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler 32.593 152.271
Yatirim faaliyetlerinden gelirler/(giderler) (12.859.624) --
Finansman gelir/giderleri (8.938) 296
Ertelenmis vergi geliri (gideri) -- 18.033.326
Net parasal pozisyon kazanglari/(kayiplar) 14.853.623 (23.655.406)
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DiPNOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Sermaye risk yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan da borg
ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir.

Sirket, sermayesini net borg/toplam 6zkaynaklar oran1 bazinda takip etmektedir. Bu oran net borcun toplam
ozkaynaklara boliinmesinden hesaplanmaktadir. Net borg, toplam finansal borglardan nakit ve nakit benzeri
degerlerin ¢ikartilmasiyla hesaplanmaktadir.

31 Mart 2026 31 Arahk 2025

Toplam borglar 991.896.530 1.027.325.807
Eksi: Nakit ve nakit benzeri degerler (5.042.601) (12.224.018)
Net finansal borg¢ 986.853.928 1.015.101.789
Ozkaynaklar 2.839.775.572 2.655.579.551
Kullanilan sermaye 3.826.629.501 3.670.681.340
Net finansal bor¢/ kullanilan sermaye orani 25,79% 27,65%

Finansal risk yonetimi, devami

Sirket faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz orani riski, nakit akimi faiz orani
riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk yonetim programi genel
olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket finansal performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin
minimize edilmesi ilizerine odaklanmaktadir.

Risk yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda merkezi bir finans bolimi
tarafindan yiiriitilmektedir. Risk politikalarina iligkin olarak ise Sirket’in finans boliimii tarafindan finansal risk
tanimlanir, degerlendirilir ve Sirket’in operasyon iiniteleri ile ¢aligmak suretiyle riskin azaltilmasina yonelik
araclar kullanilir.

Kredi riski yonetimi

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagl yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi nedeniyle Sirket’e
finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket’in Onemli Ol¢iide kredi riski
yogunlagmasina sebep olabilecek finansal araglari baslica nakit ve nakit benzeri degerlerden olusmaktadir.
Sirket’in maruz kalabilecegi maksimum kredi riski, finansal tablolarda yansitilan tutarlar kadardir. Sirket’in
cesitli finansal kuruluslarda nakit ve nakit benzeri degerleri mevcuttur. Sirket, s6z konusu riski iligkide
bulundugu finansal kuruluslarin giivenilirligini siirekli degerlendirerek yonetmektedir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DiPNOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI,

devami

Kredi riski yonetimi, devanu

Alacaklar

iligl;l;llicarl a]l)aig;l;lar ili]s)l‘:iglier alacaklar Bankalardaki
31 Mart 2026 taraf taraf Taraf Diger taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) -~ 524.745.638 -~ 20.658.325 4.164.764
- Azami riskin teminat, vs. ile giivence altina _ _ _ _ B
almmig kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger ddsiiklugiine - 524.745.638 — 20.658.325 4.164.764
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi
takdirde -vadesi gecmis veya deger diistikliigline . _ _ _ _
ugramis -sayilacak finansal varliklarin defter
degeri
C. Deger diisiikliigline ugrayan varliklarin net . _ _ _ B
defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) -- 337.477 -- -- --
- Deger diisiikligi (-) -- (337.477) -- -- --

- Net degerinin teminat, vs ile giivence altina
almmig kismi1

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

D. Finansal durum tablosu digs1 kredi igeren
unsurlar
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN

DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

DiPNOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI,

devami

Alacaklar

ilisl;l;:icarl all)aicgzl;lar ili]s)l:iglier alacaklar Bankalardaki
31 Aralik 2025 taraf taraf Taraf Diger taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) -~ 606.489.359 -~ 21.965.764 11.597.706
- Azami riskin teminat, vs. ile giivence altina . _ _ _ _
alimmis kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger disiikligine - 606.489.359 -~ 21965764  11.597.706
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi
takdirde -vadesi gecmis veya deger diistikliigline _ _ _ _ _
ugramis -sayilacak finansal varliklarin defter
degeri
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net _ _ _ _ _
defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) -- 371.367 -- -- --
- Deger diisiikliigi (-) -- (371.367) -- -- --

- Net degerinin teminat, vs ile giivence altina
almmis kismi

- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

D. Finansal durum tablosu dig1 kredi igeren
unsurlar

Likidite riski yonetimi

Ihtiyatl likidite riski yonetimi, yeterli 6l¢iide nakit ve menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda kredi islemleri ile
fon kaynaklarimin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarmi kapatabilme giiciinii ifade eder. Var olan ve
gelecekteki kredi kosullarinin fonlama kabiliyeti, yiiksek kaliteli kredi saglayicilarindan, yeterli miktarda kredi
kaynaklarmin hazir bulunmasini saglayarak yonetilmektedir. Ayrica Sirket’in likidite yonetim politikas1 nakit
akis planlamasini, likit varliklarin seviyelerinin gbzden gecirilmesini, biitgelere uygun olarak bilango likidite
oranlarinin takip edilmesini ve bor¢larin finansman planlarinin saglanmasini igermektedir.

Sozlesme
31 Mart 2026 uyarmea nakit 3 5vqap kisa 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi
Sézlesme uyarinca vadeler  Defter degeri cikislar @ f11)) (110)
toplam
(I+11+11T)
Tiirev Olmayan finansal yiikiimliiliikler
Banka kredileri 991.896.530 2.301.543.501 29.561.191 443.600.099 1.828.382.211
Ticari borglar 476.884.950 476.884.950 476.884.950 - -
Toplam yiikiimliiliik 1.468.781.480 2.778.428.451 506.446.141 443.600.099 1.828.382.211
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI,
devami

Sozlesme
31 Aralik 2025 uyarmea nakit - 3 ,vqan kisa  3-12 ayarast  1-5 yil arasi
Sozlesme uyarinca vadeler ~ Defter degeri cikislar 1)) D (111)
toplam
(114111
Tiirev Olmayan finansal yiikiimliiliikler
Banka kredileri 1.027.325.807  2.649.236.962 46.725.375  398.959.069 2.203.552.518
Ticari borglar 568.026.808 568.026.808  568.026.808 - --
Toplam yiikiimliiliik 1.595.352.615 3.217.263.770  614.752.183  398.959.069 2.203.552.518

Piyasa Riski Yonetimi

Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeniyle bir finansal aracin gercege uygun degerinde
veya gelecekteki nakit akislarinda bir isletmeyi olumsuz etkileyecek dalgalanma olmasi riskidir. Bunlar, yabanci
para riski, faiz orani riski ve finansal araclar veya emtianin fiyat degisim riskidir.

Kur Riski Yonetimi
Yabanc1 para cinsinden islemler, kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket’in 31 Mart 2026 tarihi itibariyle yabanci para varlik ve yiikiimliiliigli bulunmamaktadir. (31 Aralik 2025
tarihi itibariyle yabanci para varlik ve yiikiimliiliigii bulunmamaktadir)

DiPNOT 26- FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI)

Gergege uygun deger, zorunlu satis veya tasfiye gibi haller disinda, bir finansal aracin cari bir iglemde istekli
taraflar arasinda alim satima konu olan fiyatin1 ifade eder. Kote edilmis piyasa fiyati, sayet varsa, bir finansal
aracin gergege uygun degerini en iyi yansitan degerdir. Sirket’in finansal araglarin gergege uygun degerleri
Tiirkiye’deki finansal piyasalardan ilgili ve giivenilebilir bilgiler edinilebilecegi olgiide, tahmin edilmistir.
Burada sunulan tahminler, Sirket’in bir piyasa isleminde edinebilecegi tutarlari yansitmayabilir. Sirket’in
finansal araglarinin gergege uygun degerlerinin tahmininde asagida belirtilen yoOntemler ve varsayimlar
kullanilmistir.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal enstriimanlarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢in agagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmustir.

Finansal Aktifler
Gergege uygun degeri defter degerine yaklasan parasal aktifler:
-Yabanci para bakiyeleri donem sonu kuru tizerinden ¢evrilmektedir.

-Finansal durum tablosunda maliyet bedeli iizerinden gosterilen bazi finansal aktiflerin (kasa-banka) kisa
donemli olmalar1 dolayisiyla, gergege uygun degerlerinin finansal durum tablosu degerlerine yaklasik olduklari
varsayilmaktadir.

Finansal Pasifler
Gergege uygun degeri defter degerine yaklasan parasal pasifler:

-Kisa vadeli ticari bor¢lar ve diger parasal pasiflerin ger¢ege uygun degerlerinin, kisa donemli olmalari
dolayisiyla, defter degerlerinin yaklasik oldugu varsayilmaktadir.

-Yabanci para cinsinden olan ve dénem sonu kurlar iizerinden g¢evrilen borglarinin gercege uygun degerinin
defter degerine esit oldugu varsayilmaktadir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN
DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmn (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

DiPNOT 26- FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI), devami
Gergege uygun deger olciimleri hiyerarsi tablosu

Sirket, finansal tablolarda gergege uygun deger ile yansitilan finansal araglarin gercege uygun deger dl¢iimlerini
her finansal ara¢ smifinin girdilerinin kaynagma gore, iic seviyeli hiyerarsi kullanarak, asagidaki sekilde
smiflandirmaktadir.

Birinci seviye: Finansal varlik ve yilikiimliiliikler, birbirinin ayni varlik ve yiikiimliiliikler icin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Tkinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen borsa
fiyatindan bagka direkt ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmistir.

Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliilikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

DIiPNOT 27- RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Kocaeli ili, izmit ilgesi, Cayirkéy mahallesinde yer alan 152 ada, 9 parsel ve 153 ada, 20 parsel numarah
tasinmazlar tizerinde gelistirilmesi planlanan gayrimenkul projelerinin Sirket’in portfdyline dahil edilmesine
karar verilmis olup, s6z konusu taginmaz {izerinde gelistirilmesi planlanan projeler kapsaminda fizibilite, proje
gelistirme ve gerekli izin siireglerine baslanmaistir.

Sirket portfdyiinde yer alan, Kocaeli ili izmit ilgesi Cayirkdy Mahallesi 146 Ada 11 Parsel iizerinde
gelistirilmekte olan projenin tamamini kapsayan yapi ruhsati bagvurusu ilgili idare nezdinde gerceklestirilmistir.

Kocaeli ili, Izmit Ilcesi, Cayirkéy Mahallesi, 194 Ada, 1 Parsel iizerinde yer alan tasinmazin hisse satin alimi
anlagmasi gergeklestirilmis olup, s6z konusu isleme iliskin tapu devir siireci baglatilmigtir.
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31 ARALIK 2024 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

EK 1- PORTFOY SINIRLAMALARI UYUM KONTROLU

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler

ilgili Diizenleme

31 Mart 2026

31 Arahk 2025

A Para ve Sermaye piyasasi araglari
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu
Katilma Paylar1 ve sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi

111-48.1. Md. 24 / (b)

275.332.451

1.005.522.463

B kapsamindaki sirketler 111-48.1. Md. 24 / (a) 7.696.283.130 7.453.105.155
C  Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) -- --

iliskili taraflardan alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) -- -

Diger varliklar 2.494.953.476 1.909.033.825
D  Toplam varhklar (Aktif toplami) 10.466.569.057 10.367.661.443
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 991.896.530 1.027.325.807
F Diger finansal yiikiimliiliikleri 111-48.1. Md. 31 -- -
G  Finansal kiralama borglart 111-48.1. Md. 31 -- -
H  (iligkili taraflara borglar (Ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) -- -
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 2.839.775.572 2.655.579.551

Diger kaynaklar 6.634.896.955 6.684.756.085

D  Toplam kaynaklar

10.466.569.057

10.367.661.443
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ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2026 TARIHI ITIBARIYLA ARA DONEM OZET FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirastmin (“TL”) 31 Mart 2026 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gére TL olarak ifade edilmistir.)

EK 1- PORTFOY SINIRLAMALARI UYUM KONTROLU, devam:

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler

ilgili Diizenleme

31 Arahk 2025

31 Arahk 2025

Al

A2
A3
B1
B2
C1
C2

Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi
Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ 6zel cari katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli
Mevduat/Katilma Hesab1

Yabanci sermaye piyasasi araglart

Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar
Atil tutulan arsa/araziler

Yabanci istirakler

Isletmeci sirkete istirak

Gayri nakdi krediler

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclart Yatirimlarinin Toplami

‘Halk Bankast

'Integral Yatirim

'Hedef Yatirim

'Diinya Katilim Bankast

'Is Bankast

'Ziraat Bankast

"Yapi Kredi Bankast

'Kuveyttiirk Bankast

‘A1 Capital Yatirim

'Garanti Bankast

"Vakaifbank

"Vakaf Katilim Bankas:

'Albaraka Tiirk Katilim Bankasi

'"Anadolubank
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111-48.1. Md. 24 / (b)

I11-48.1. Md. 24 / (b)
I11-48.1. Md. 24 / (d)
I11-48.1. Md. 24 / (d)
I11-48.1. Md. 24 / (c)
I11-48.1. Md. 24 / (d)
I11-48.1. Md. 24 / (a)
M1-48.1. Md. 31
II1-48.1. Md. 22 / (e)
II1-48.1. Md. 22 / (1)

31.229.000

270.176.224
12.389
991.463
3.484
21.783
147.198
3.448.340
365.330

79
270.176.224
242

32.158
1.098
132.181
482

9.916.614

34.365.080

469.574.121
150.739
336.345.343
189.210.484
9.383.424
759.914
469.574.121
97.391
1.047



ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 ARALIK 2024 TARIHIi iTIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

EK 1- PORTFOY SINIRLAMALARI UYUM KONTROLU, devam:

Asgari/Azami

Portfoy Simirlamalar: ilgili Diizenleme 31 Mart 2026 31 Aralik 2025 Oran

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli
1  Arsalarm Ipotek Bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) 0,00% 0,00% <%10

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayal1 Haklar,

Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylari ve sermayesine %100 oraninda

istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki
2 sirketler 111-48.1. Md. 24 / (a).(b) 73,53% 71,89% >%51
3 Parave Sermaye Piyasasi Araglar ile Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 2,63% 9,70% <%49

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali
4  Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasas1 Araglar 111-48.1. Md. 24 / (d) 0,00% 0,00% <%49
5 At Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1. Md. 24 / (¢) 0,00% 0,00% <%20
6  Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1. Md. 28 / 1(a) 0,00% 0,00% <%10
7  Borglanma Siniri 111-48.1. Md. 31 36,03% 39,98% <%500
8 TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) 0,00% 0,10% <%10
9  Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglart Yatirimlarinin Toplami 11-48.1. Md. 22/ (1) 4,53% 4,53% <%10

‘Halk Bankast 0,00% 0,00%

'Integral Yatirim 0,01% 3,24%

'Hedef Yatirim 0,00% 1,83%

'Diinya Katilim Bankasi 0,00% 0,09%

'Is Bankast 0,00% 0,01%

"Ziraat Bankasi 0,03% 4,53%

'"Yapi Kredi Bankast 0,00% 0,00%

'Kuveyttiirk Bankast 0,00% 0,00%

'"A1 Capital Yatirum 2,58% 0,00%

'Garanti Bankast 0,00% 0,00%

'Vakifbank 0,00% 0,00%

"Vakaf Katilim Bankasi 0,00% 0,00%

'Albaraka Tiirk Katilim Bankast 0,00% 0,00%

"Anadolubank 0,00% 0,00%

31 Mart 2026 tarihi itibartyla “Portfdy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK’nin 1I-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 111-48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik

Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1.e sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.
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