ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
. YONETIM KURULU KARARI
KARAR TARIHI : 04/11/2025

KARAR NO : 2025/15

TOPLANTIYA KATILANLAR : Zekeriya ZERAY: Sitheda TUROGLU; Asena MEMISOGLU
TOPLANTI YERI : Sirket merkezi
GUNDEM : Halka arzdan saglanacak fonlarin kullanimi hk.

KARAR : Sirket Yonetim Kurulunun 18/11/2024 tarihli ve 2024/31 sayih karari tamamiyla hiikiimsiiz
kilinarak, Yonetim Kurulunun 18/11/2024 tarih ve 2024/31 nolu kararimn yerine gegmek ve ayni hususta
hiikiim ifade etmek iizere 23/10/2025 tarih ve 2025/14 sayili karart alinmis ise de: yeniden
degerlendirme yapilmasi ihtiyaci nedeniyle her iki kararin yerine gegmek ve ayni hususta hiikiim ifade
etmek iizere, bu defa, agagidaki hususlari karar altina almiglardr:

I Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“Kurul”) VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin (“Pay
Tebligi”™) 33. maddesi kapsaminda sermaye artirimindan elde edilecek fonun hangi amaglarla
kullanilacagina iliskin olarak hazirlanan rapor gériisiilmiis olup, Sermaye Artirnmindan Elde Edilecek
Fonun Kullanim Amacina iliskin Raporun (“Rapor”) ekte yer alan sekilde kabuliine, halka arzdan elde
edilecek tahmini net gelirin bu rapora uygun sekilde kullanilmasina,

2. Sirket Yonetim Kurulu'nun 18/11/2024 tarih ve 2024/30 sayil kararina istinaden
gergeklestirilen halka arz siirecinde izahnamenin onay1 amaciyla Kurul’a yapilan bagvuru kapsaminda
Rapor’un Kurul’a gonderilmesine,

3. Pay Tebligi’nin 33. maddesi hiikiimleri uyarinca sermaye artirimindan elde edilen fonun
belirtilen sekilde kullanilip kullaniimadigina iliskin olarak; Sirketimiz paylarinin borsada islem gdrmeye
baslamasindan itibaren, kamuya agiklanan ve yapilan sermaye artiriminin sonuglarini igeren ilk iki yillik
finansal tablolarin ilanini takip eden on is giinii i¢inde bir rapor hazirlanmasi ve s6z konusu raporu
ortakligim internet sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yayimlanmasi zorunlulugu uyarinca,
Pay Tebligi madde 32/2 sakli kalmak kaydiyla bu yiikiimliiligiin yerine getirilmesine,
oy birligi ile karar verilmistir.

Ek: Sermaye Artirimindan Elde Edilecek Fonun Kullanym-Amacina Iliskin Rapor
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EK (Zeray Gayrimenkul Yatiim Ortakhigr A.S. Yonetim Kurulu'nun 04/11/2025 tarih ve
2025/15 sayili karar ekidir.)

ZERAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDILECEK FONUN
KULLANIM AMACINA iLiSKiN RAPOR
04/11/2025

I. Raporun Amaci

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“Kurul”) VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin “Bedelli sermaye artirimindan
elde edilen fonlarn kullammna iliskin yapilacak agiklamalar " baslikli 33 tincii maddesi uyarinca, halka
a¢ik olmayan ortakliklarin paylarinin sermaye artirimi yoluyla halka arzi ile paylar borsada islem géren
halka agik ortakliklar tarafindan yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda, sermaye artirimindan elde
edilecek fonun hangi amaglarla kullanilacagna iliskin olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun ySnetim
kurulunca karara baglanarak izahnamenin ya da ihrag belgesinin onay1 amaciyla Kurul’a yapilacak
basvuru sirasinda gonderilmesi ve kamuya agiklanmasmin zorunlu oldugu hitkme baglanmistir. Bu
kapsamda Sirket, s6z konusu hiikiim geregi isbu raporu hazirlamugtir.

II. Sermaye Artirimi

Sirket Yénetim Kurulu, 18/11/2024 tarih ve 2024/30 sayih toplantisinda 2.000.000.000 TL kayith
sermaye tavani igerisinde 510.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin, tamami nakden karsilanmak
suretiyle 116.000.000 TL artirilarak 626.000.000 TL ye ¢ikarilmasina oy birligi ile karar vermistir.

I11. Elde Edilecek Fonun Kullanim Yeri

isbu sermaye artirimi neticesinde ihrag edilecek Sirket paylarinin integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda belirlenen fiyat iizerinden halka arz edilmesi ve halka arz
siirecine iliskin Sirkete diigen tahmini maliyetlerin briit halka arz gelirinden diigiilmesi sonrasinda Sirket
net halka arz gelirini elde etmis olacaktir.

Sirket paylarinin halka arz: ile kaynak elde edilmesi, kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmast,
bilinirlik ve tanmmirligin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiglii bir sekilde
uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin giiclendirilmesi hedeflenmektedir. Sirket, sermaye artisi
sonucunda elde edecedi halka arz gelirlerini makul bir ekonomik veya finansal gerekgeye dayanmak
kosuluyla asagidaki tabloda verilen oran araliklari igerisinde kalinmasina 6zen gostererek kullanacaktir:
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Yukaridaki tabloda yer alan fon kullanim alanlarina iligkin agiklamalara agagida yer verilmistir;

1. Yeni Proje Gelistirilecek Arsa Almlarinin ve/veya Miilkiyeti Baskasina Ait Arsalarda
Gelistirilecek Projelerin Finansmani

Sirket sektdrde dzellikle markali konut segmentinde iilkenin 6nde gelen sirketlerinden biri olmay:
planlamakta, bu amagla gerek Kocaeli'nde gergeklestirmekte oldugu ve gerekse de Ankara’da
gerceklestirecegi projeleri takiben ulusal capta proje gelistirerek bilylime yolunda atilimlarini
siirdiirmeyi hedeflemektedir. Sirket’in stratejik hedefleri iginde sadece Kocaeli ve Ankara’dakine
benzer sekilde Istanbul’da ve diger illere de markali konut projeleri gelistirmek de yer almaktadir.
Bu amaglar dahilinde Sirket siirekli yeni projeler gelistirip hem iilkemizin konut stokuna katkida
bulunmayi hem de gayrimenkul yatirim ortakhigi sektoriine farkli bir bakis agisi kazandirarak
sektoriin 6nde gelen sirketlerinden birisi olmay1 kendisine hedef olarak koymaktadir.

Bununla birlikte, yeni projelerin gelistirilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken en Gnemli sartlardan
birisi uygun arsa temini olup, Sirket tarafindan kamu ihaleleri de dahil olmak iizere arsa satiglarina
iliskin ilan ve duyurular diizenli bir sekilde takip edilmekte; bu gergevede gerek imar durumu
gerek konumu gerekse deger yaratma potansiyeli yiiksek olan arsalarin Sirket biinyesine
kazandirilmasi suretiyle Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin giiglendirilmesi hedeflenmektedir.
Sirket’in gelistirilecegi projeler igin arsa temininin yani sira bir diger alternatif ise hasilat
paylasimi veya kat karsilig1 arsa satisi s6zlesmeleri akdetmek suretiyle baska kisilere ait arsalar
iizerinde proje gergeklestirilmesidir.

Bu gergevede Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin %20 ila %30 arasindaki kismimnin
Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin gii¢lendirilmesi amaciyla yeni arsa alinmasi ve/veya
miilkiyeti baskasina ait arsalarda gelistirilecek projelerin finansmant igin kullaniimasi
planlamaktadir.

2. Sirket ve Yiiklenici Firmalar Arasinda Imzalanan Insaat Stzlesmeleri Uyarmca Yiiklenici
Firmalara Yapilacak Hakedis Odemeleri

Sirket gerek kendi arsa sahibi oldugu projelerde gerek ise arsa pay! insaat sozlesmeleri
kapsaminda anlasma sagladigi projelerde; Miiteahhit firma/lar ile imzalamis oldugu insaat
sozlesmeleri kapsaminda, elde edilecek halka arz gelirinin %65 ila %75 arasindaki kisminin
hakedis demeleri i¢in kullanilmasi planlamaktadir.

Her proje i¢in hazirlanan detayh analiz ¢alismalari gergevesinde hazirlanan stratejik plan-biitge
yonetimine uygun olarak insaat yapim isleri imzalanmakta, sirketin karliligi kalite yOnetim
politikasma uygun olarak maksimum boyutta minimum siirede erisilecek boyutta
hedeflenmektedir. Hedeflerin gergeklesme boyutlari aktif mekanizmalar ile denetlenmekte,
siirdiiriilebilirlige yatirim olarak gelisim ve bilytime performanslari sergilenmektedir.

Bu kapsamda; 2025 yili igerisinde tamamlanmasi planlanan Dora Hill ile 2026 yili igerisinde
tamamlanmasi planlanan Dilasa Orman, Future Deluxe City, Country Akmese, Miracle Garden,
Gazania Life-1 ve Zeray Residance projelerinin yani sira ingaat yapim iglerine baglanan Next
Capital, Harmony City ve Gazania Life-2 projelerinin plan biitge programina uygun olarak
tamamlanarak en kisa siirede yatirimlarin gercek degere satiglar ile dniismesi ve nihai alicilarina
teslim edilmek {izere tamamlanmasi hedeflenmektedir.

3. Finansal Bor¢larin Odenmesi

Sirket’in portfoyiinde yer alan mevcut projelerin gelistirjiimesi icin 30/06/2025 tarihi itibarsy_a
752.151.316,00- tutarinda finansal borcu buld yma tadlr niimiizdeki dénemlerde piyas'a ve fai '\
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Bu ¢ergevede, Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin azami %10’una kadar olan
kisminin Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin gelistirilebilmesi ve mevcut projelerin finansmani
amaciyla bagvurdugu finansal bor¢larin geri 6denmesinde kullanilmasi planlamaktadir.

4. isletme Sermayesi ihtiyaclarimin Karsilanmasi

Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin azami %5’ inin isletme sermayesi ihtiyaglarinin
(mevcut projeleri igin yapilacak lansman harcamalari, vergi, kira, SGK ve personel maas
odemeleri gibi), sirket bollimlerinin faaliyet biitgelerinin karsilanmast igin kullanilmasi
planlanmaktadir.

Sirket, sermaye artirimi yoluyla halka arzdan elde edilen net gelirlerini, yukarida yer alan alanlarda
kullanmadan &nce Tiirk Lirasi cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi ve/veya Eurobond ve/veya
yatirim fonlari gibi menkul kiymet alimlari suretiyle ve/veya fonun degerini korumak adina benzer
korumay1 saglayabilecek herhangi baska bir surette nemalandiracaktir. Sermaye artirrmi yoluyla halka
arzdan elde edilen fon ddviz alinarak ddviz cinsinden nakit olarak elde tutulmayacaktir. Anilan siire
boyunca ilgili fonun bu yéntemlerden hangisi/hangileri ile nemalandiracagina ve nemalandirmanin
kosullarina global ve yerel ekonomik kosullar ger¢evesinde sirket menfaatine uygun olarak karar
verecektir. Sermaye artirimi yoluyla halka arzdan elde edilen gelirlerin nemalandiriimasi yoluyla elde
edilen gelirler de yukaridaki tabloda belirtilen oranlara uygun sekilde kullanilacaktir.
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