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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN
BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Z Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Anonim Sirketi Genel Kurulu'na
1. Goriig

Z Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.3.'nin ("Sirket") 1 Ocak 2025-31 Aralik 2025 hesap dénemine iliskin yillik faaliyet
raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorlsimuze gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yénetim Kurulu'nun
Sirket’in durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yapti§i irdelemeler,
tiim dnemli ynleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bilgilerle tutarlidir ve gercedi yansitrmaktadir.

2. Giriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu ("KGK") tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartiannin bir parasi olan Badimsiz Denetim Standartlan'na ("BDS") uygun
olarak yurutalmustir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklanmiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik
Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklan boliminde aynintili bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar ("Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili
mevzuatta yer alan etik hilkimlere uygun olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve
mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bajimsiz denetim karitlanmin, gériigiimiiziin olusturulmas igin yeteri ve uygun bir
dayanak olugturduguna inaniyoruz,

3. Tam Set Finansal Tablolara iligkin Denetgi Gériisiimiiz

Sirket'in 1 Ocak 2025- 31 Aralik 2025 hesap dénemine iliskin tam set finansal tablolan hakkinda 2 Mart 2026
tarihli denetci raporumuzda olumlu gériis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu
sirket yOnetimi, 6102 sayih Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 514 ve 516'na maddelerine ve Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun ("SPK") 1I-14.1 No'lu "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi “(*Teblig™)

hikimlerine gére yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur

a) Yillik faaliyet raporunu bilange giininii izleyen ilk iig ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.
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4. Yénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu (Devami)

b) Yillik faaliyet raporunu; Sirket'in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yéniiyle finansal durumunu dogru, eksiksiz,
dolambagsiz, gercege uygun ve duriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu raporda finansal durum,
finansal tablolara gére degerlendirilir. Raporda aynica, Sirket'in gelismesine ve karsilasmasi muhtemel risklere
de acikca isaret olunur. Bu konulara iliskin Yénetim Kurulu'nun dederlendirmesi de raporda yer alir.

¢ Faaliyet raporu ayrica asadidaki hususlan da icerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirkette meydana gelen ve dzel 6nem tasiyan olaylar,

- Sirket'in arastirma ve gelistirme calismalan,

- Yénetim Kurulu {iyeleri ile Ust diizey yéneticilere 8denen licret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler, ddenekler,
yoleuluk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkénlar, sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim Kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanhiginin ve ilgili kurumlarin yvaptig ikincill mevzuat
dilzenlernelerini de dikkate alir,

5. Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amaamiz, TTK ve Teblig hilkimleri gercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yénetim
Kurulu'nun denetlenmig clan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptidi irdelemelerin, Sirket'in
denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli clup olmadigi ve
ger¢edi yansitip yansitmadigi hakkinda gériis vermek ve bu gériisimiizi iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere uygun olarak yir(tilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere uygunluk
saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim Kurulunun
denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi irdelemelerin finansal tablolarla ve
denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarl olup olmadiina ve gercedi yansitip yansitmadifina dair makul
givence elde etmek lzere planlanarak ylriitilmesini gerektirir.

Finansal Elsen Bagimsiz Denetim ve Damismanlik A.5.

Istanbul, 2 Mart 2026
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. Genel Bilgiler....

. Organizasyon, Sermaye ve Ortaklik Yapisi..

. Gayrimenkul Portféyu ve ilgili Faaliyetler

. Finansal Tablolar

. Raporlama Dénemi igerisinde ve Sonrasinda
Meydana Gelen Onemli Gelismeler

. Kar Dagitimi Politikasi ve Kar Dagitim Karari

. Gayrimenkul Degerleme Raporlan Listesi

. Halka Arz Bilgileri..

Misyonumuz

SUrdurUlebilir bUyUme temelli yasam ve
ticaret alanlari olusturmak. Cevreye deger
veren, ekonomik ve beseri katma deger
yaratan, insan odakli gayrimenkul gelistirme
hedefiyle birlikte yatirmcilarimiz igin deger
maksimizasyonuna dayali bir gayrimenkul
portfoy yonetimini esas aliyoruz.

Vizyonumuz

TUrkiye'nin ve dinyanin bakis acisiyla farkini
ortaya koyan ve entelektUel deger yaratan
imza gayrimenkul markasi olmakiir.
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2025 Faaliyet Raporu

Sirketin ticaret unvani
Sirketin ticaret unvani “Z Gayrimenkul Yatirim Ortaklid Anonim Sirketi” ‘dir.

1.2

Sirketin hukuki statiusy, tabi oldugu mevzuat, kuruldugu Ulke ve
adresi

Hukuki statisi : Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat : TUrkiye Cumhuriyeti Kanunlari

Kuruldugu Ulke : Turkiye Cumhuriyeti

Adresi : Kiziirmak Mahallesi, 1433. Cadde
No:25 B/210, Cankaya/Ankara

Telefon ve Faks Numaralari

Telefon : 0 (312) 286 58 82
Faks : 0 (312) 286 58 86
internet Adresi : www.zgyo.com.tr

KEP (Kayith Elektronik Posta) Adresi: zgyo@hsQlkep.tr

1.3

Ana Urin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde sirketin mevcut faaliyetlerinin
ve faaliyetlerine etki eden 6nemli faktérlerin tanimi ile faaliyet gésterilen
sektérler/pazarlar hakkinda bilgi

16.02.2017 tarihinde ZNE Yapi Proje Sanayi ve Ticaret A.S. Unvani ile kurulmus olan Sirket, gayrimenkul yatirim
ortakhigina dénisim kapsaminda Kurul'un 23.07.2024 tarih ve E-12233903-340.02-57343 sayil iznini takiben,
13.08.2024 tarihinde gerceklestirilerek 14.08.2024 tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karari ile
Esas Sozlesme'sini dedistirerek Z Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi unvani ile gayrimenkul yatirm
ortakhgina dénusmustur.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu hUkUmlerine gére 840000000 TL (sekiz yUz kirk milyon Turk Lirast) kayitl
sermaye tavani ile kurulmus olup, her biri 1 TL (Bir Turk Lirasi) ifibari degerde 840.000.000 (sekiz yUz kirk
milyon) adet paya bolinmUstir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca verilen kayith sermaye tavani izni 2024-2028 yillari icin gecerlidir.

Sirketin cikariimis sermayesi tamami ddenmis 168.242.225 TL (yUz altmis sekiz milyon iki yUz kirk iki bin iki yUz
yirmi bes TUrk Lirasi)dir. Sirketin cikariimis sermayesi 1 TL (Bir Turk Lirasi) itibari degerde 168.242.225 TL (yiz
altmis sekiz milyon iki yUz kirk iki bin iki yUz yirmi bes) adet paya ayrimis ve tamami muvazaadan ari olarak
taahhUt edilip, 82.144.343 TL (seksen iki milyon yUz kirk dort bin U¢ yUz kirk U¢ TUrk Lirasl) nakden édenmis,
86.097882 TL (seksen alti milyon doksan yedi bin sekiz yUz seksen iki Turk Lirasi) kismi bolinme ve birlesme
islemleri ile birlesme priminden karsilanmigtir.

Sirketin ana faaliyet alanlari SPK'nin gayrimenkul yatirrm ortakliklarina iliskin dizenlenmelerinde yazil amag ve
konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclaring,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmaktir.

Esas S&zlesmenin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu” baslikli 5. Maddesi uyarinca “Sirket, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar, Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik
ve haklardan olusan portféyu isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve Sermaye Piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen Sermaye Piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli
halka agik anonim ortakliktir.”
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Gayrimenkul sektdrU ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sekitory, turizm ve otel sektoéry, konut sekidrinU
de icinde barindiran Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olup bir¢ok alt sektér Uzerinden dogrudan
ve dolayl etkileri bulunmaktadir. Gayrimenkul sektérinin Gayrisafi Yurfici Haslla icindeki payr 2021, 2022 ve
2023 yillarinda sirasiyla %5,1, %4,9 ve %5,6 seviyesinde gerceklesmistir. (GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektori
2024 1.Ceyrek Raporu)

Z GYO, gayrimenkul gelistirme alaninda bes ana segmentte konumlanmis vizyoner yatirimlari ile faaliyetlerini
surdUrmektedir. Bu segmentler, sadece cesitlilik saglamakla kalmamakta, ayni zamanda sirketin sordurUlebilir
deger Uretme gUcinU ve uzun vadeli biyUme potansiyelini ortaya koymaktadir.
« Konaklama Tesisleri Projeleri: YUksek standartlarda oteller, resortlar ve kirsal turizm konseptli
yatirimlar ile turizm gelirlerinden pay alan projeler
Saglik ve Saglik Turizmi Tesisleri Projeleri: Turkiye'nin yUkselen medikal turizm potansiyelini
hedefleyen, yabanci sermaye ve furist talebine acik tesisler
- Lojistik ve Kic¢Uk Sanayi Tesisleri Projeleri: Stratejik lokasyonlarda, modern altyapi ile donatiimig
lojistik Usleri ve sanayi alanlari
- Konut ve Ticari Unite Projeleri: Orta, orta-Ust ve yiksek gelir gruplarina hitap eden, deger artis
potansiyeli yuksek konut ve ticari gayrimenkuller
- Egitim Tesisi ve Ogrenci Yurdu Projeleri: Yiksek gelir dizeyine sahip dgrenci portféyine hitap
eden, surekli talep goéren egitim kampuUsleri ve yurt projeleri.

ingaat Sektéri

2024 yilini reel olarak %92 bUyUme ile tamamlayan Tirkiye insaat sektdrinin, 2025 ve sonrasindaki
dénemde bUyUmeye devam etmesi beklenmektedir. KPMG insaat ve Gayrimenkul Sektérel Bakis 2025/2.
Ceyrek raporunda benzer sekilde, 2024 yilinda reel olarak %3,0 biyime gdsteren Turkiye altyapi sektérinin
de 2030 yilina kadar olan projeksiyonlardag, insaat sektérine benzer olarak kendi bUyUme trendini azalarak
da olsa sUrdurecedi tahmin edilmektedir.

2025 yili ikinci ceyreginde insaat sektory, zincirlenmis hacim endeksi (2009=100) bazinda bir énceki yilin
ayni dénemine goére %10,9 oraninda bUyUme gdstermistir. Bu oran, gegen yilin ikinci ¢eyregindeki %4,8'lik
bUyUmeden belirgin sekilde yiksek bir performansa isaret etmektedir.

Konut Sektori

TUIK Konut Satis istatistikleri verilerine gére 2023 yilinda artan maliyetler ve arz sikintisi nedeniyle yikselen
konut fiyatlari, 2022 yilinda oldugu gibi, konut satis sayisinin bir dnceki yila gére dismesine sebep olmustur.
2023 yilinda, konut satiglarinda Tirkiye genelinde %17,5 istanbulda ise %23,5lik bir disUs yasanmistir. 2024
yilinin ik ¢eyreginde Turkiye genelinde konut satiglart 279,6 bin adet dizeyiyle dists trendini sirdUrmustir.
Konut satisi sayisi konut fiyatlarindaki ani yUkselis, konut kredisi faiz oranlarindaki artis, krediye erisim
zorlugunun devam etmesi ve ipotekli konut satigslarindaki azaligla 2023 yilinin ayni dénemine gdre %1,3
gerileme kaydetmistir. 2024 yilinin ilk ceyreginde istanbul 48,8 bin adet ile Turkiye genelinde en cok konut
satisi yapilan sehir olmustur. 2024 ilk yarisina bakhdimizda ise konut satigslarinda Turkiye genelinde %3,7,
istanbulda ise %3,6'lik bir disis gézlemlenmektedir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektéri

TCMBnin yayinlamis oldugu Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksinde (2023=100), Turkiye genelinde 2025 yili
UcUncU c¢eyreginde Turkiye genelinde, bir 6nceki ¢ceyrege godre % 53 oraninda artan TGFE, bir énceki yilin
ayni ceyredine gére nominal olarak % 30 oraninda artmis, reel olarak ise % 2,4 oraninda azalmistir. Ug biyik
iideki gelismeler degerlendirildiginde, istanbul, Ankara ve izmirin ticari gayrimenkul fiyat endeksleri, 2025
yili U¢cUncU ceyredinde bir dnceki ceyrege gore, sirasiyla yizde 3,2, 5,2 ve 3,0 oranlarinda artis gdstermistir.
Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ceyredine gdre, istanbul, Ankara ve izmirde srrasiyla yizde 23,3,
32,0 ve 319 oranlarinda artis gdstermistir. (Kaynak: GYODER, Gosterge-MIPIM Sonrasi Bir Dederlendirme:
Turkiyenin DUnya Gayrimenkul Piyasasindaki Yeri)

2025 Faaliyet Raporu

Saglik Turizmi

2023 yilinda toplam 1.538.643 kisi saglk hizmeti almak icin Ulkemize gelmis ve buradan elde edilen gelir
yaklasik 3.006.092 bin ABD Dolari tutarinda gerceklesmistir.

2024 yilinda foplam 1.506.442 kisi saglk hizmeti almak icin Ulkemize gelmis ve buradan elde edilen gelir
3.022957 bin ABD Dolari tutarinda gergeklesmistir.

2025 yili U¢UncU ceyregdinde 1.080.387 kisi sadlk hizmeti almak igin Ulkemize gelmis ve buradan elde edilen
gelir 2185974 bin ABD Dolari tutarinda gerceklesmistir. (TUIK, Turizm istatistikleri 2025 Yili 3. Ceyrek Verileri)

Turizm ve Otel Piyasasi

KUltor ve Turizm Bakanlid tarafindan agiklanan Sinir Giris istatistiklerine gére, 2025 yilinin Ocak-EylUl déneminde
Ulkemize gelen yabanci ziyaretci sayisinda, 2024 yilinin ayni dénemine nazaran %0,7 oraninda disis yasandi.
Yabancr ziyaretci sayisi, 2025 yilinin ik 9 ayinda 41,5 milyona geriledi. Ocak-Eylil 2025 déneminde yurt disinda
yasayan vatandas ziyaretci sayisi ise gegen yilin ayni ddnemine gére %15 oraninda artfisla 8,5 milyon sinirina
yaklastl. Yabanci ziyaretci ve yurt disinda yasayan vatandas ziyaretcilerin toplamindan olusan ziyaretci sayisi ise
%1,6 arfisla 49,9 milyona yUkselmis oldu.

Ocak-Eylul aylar toplaminda Istanbula gelen yabanci ziyaretci sayisi gegen yilin ayni dénemine gére %0,97
oraninda artarak 14,1 milyona yukselirken, Anfalya’ya gelen ise %0,38 oraninda dususle 13,2 milyon kisiye geriledi
ve izmir'e gelen yabanci ziyarefci sayisi gecen yilin ayni dénemine gére %5,1 dususle 1.3 milyon kisiye geriledi.
2025in ilk 9 aylk déneminde en cok ziyaretci Rusya’dan geldi. Rusya’yl Almanyg, ingiltere, iran ve Bulgaristan
izledi. (TURSAB, Eylul 2025)

Tesis Sayilar isletme Belgeli ve Yatrm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Turkiye genelinde toplam 882000
oda kapasitesiyle 21.417 isletme belgeli, 66000 oda kapasitesiyle 627 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu
gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakidiginda birinci srayr 3089 tesis ve 125000 oda
kapasitesiyle istanbul cekmekte, onu takiben 2840 tesis ve 109000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise
2650 isletme belgeli tesise ve 290000 oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler géz éniunde bulunduruldugunda
yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 627 tesis icinde en buytk payr 85 tesis ve yaklasik 8000 oda
kapasitesiyle istanbul almakta, onu takiben 80 tesis ve 15000 oda kapasitesiyle Antalya, 60 tesis ve 7000 oda
kapasitesiyle Mugla gelmektedir. 2025 yill O¢Unct ¢eyredi ifibaryla Turkiye genelinde yatak doluluk orani %61
olarak kaydedilmigstir. 2025 yili U¢UncU ¢eyregine bakildiginda yatak dolulugu en yiksek olan sehir %87 ile Antalyq,
onu fakiben %64 ile Mugla ve %59 ile istanbul gelmektedir. Ankara ve izmirin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklasik %44 ve %43 olmustur. Milliyetlere gére gelis dagiimi incelendiginde, 2025 yilinin U¢UncU ¢eyrek verilerine
gdre 5,5 milyon giris ile Rusya birinci, 5,2 giris ile Almanya ikinci, 3,5 milyon giris ile ingiltere G¢incy sirada yer
amaktadir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusyadan gelen turist sayist %1 artmis, Almanya’dan gelen turist
sayisinda %1,2 oraninda bir artis yasanmis, ingiltereden gelen turist sayisi ise %3,7 azalmist. Oda fiyatlari ise
yine 2024 yilinin U¢UNcU ¢eyredine kiyasla %6,8 artis gdstererek, 2025 yilinin U¢Uncy ¢eyreginde Turkiye genelinde
ortalama 100 Dolar olarak kaydedilmistir. (TUIK, Turizm istatistikleri 2025 111.Ceyrek)

Sirket’in 1(bir) adet bagh ortakligi bulunmakta olup bu bagh ortakliga iliskin tablo asagida yer almaktadir:

Ticaret Sicil Midurlugi/ Kurulug
Unvani Numarasi Tarihi
Healthtr Saglik ve Turizm Ankara/ 515104 28.08.2024 Kiziirmak Mah. 1443. Cad.
isletmeleri Anonim Sirketi No: 25b/210 Cankaya/Ankara
Faaliyet Konusu Sermaye istirak Payi ve Sahip  Yénetim Kurulu ve
Olunan Oy Hakki Temsil Sekli
Ofel, motel, kamping, pansiyon, tatil 250.000,00-TL 100,00-100,00 Merve EREN
kdéyU, dinlenme evleri, termal istasyonu, Tek imza Yetkilisi.

plaj, pastane, lokanta gibi  turizm
ve konakloama merkez ve fesisleri
kurmak ve isletmek, her cesit sadlik
hizmetleri vermek Uzere 6zel hastaneler,
poliklinikler, dispanserler, laboratuvarlar
gibi saglik merkezleri ve tesisleri kurmak
ve isletmek ve bunlara iliskin gerekli
tasarruflarda bulunmak.
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Yonetim Kurulu ve Ust Yonetime iliskin Bilgiler

Son 5 Yilda Ustlendigi

Adi Soyadi Gérevi Gérevler

Gorev Suresi

Ahmet Kerem Eren Yon. Kur. Bsk. Yonetim Kurulu Bsk. 3 Vi
Merve Eren Yon. Kur. Bsk. Vekili Yonetim Kurulu Bsk.Vekili 3 Vi
Fatma Eren Yén. Kur. Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi 3vil
Hakan Bastirk Yén. Kur. Uyesi / Bgmsz. Yénetim Kurulu Uyesi 3 Vil

Feride Bahar Isin Yén. Kur. Uyesi / Bgmsz. Yénetim Kurulu Uyesi 3 Vil

Sirket’in yonetimi, G¢incU kisilere karsi temsil ve ilzami, TTK ve Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmleri ¢erge-
vesinde Yonetim Kurulu'na aittir. Sirket’in Genel Mudur gérevini ayni zamanda Yénetim Kurulu Baskani olan
Ahmet Kerem Eren yUrUtmektedir.

Yoénetim Kurulu Binyesinde Olusturulacak Komiteler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-171 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi hUkUmleri uyarinca, paylarinin  ilk defa
halka arz edilerek Borsa istanbulda islem gérmesine yénelik sire¢ tamamlanmis olup, Sirketimiz ~ binyesinde
Teblig'in 4.5.]. maddesi kapsaminda kurulmasi zorunlu olan ydnetim kurulu komiteleri olusturulacaktir.

Bu kapsamda, gérmeye baslamasinin ardindan yapilacak ik genel kurul toplantisindg;
« Denetimden Sorumlu Komite,
« Kurumsal Yonetim Komitesi,
« Riskin Erken Saptanmasi Komitesi,

- Gerektiginde Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi (Kurumsal Yonetim Komitesi altinda
yapilandiriimak suretiyle) olusturularak Uyeleri belirlenecektir.

Komitelerin gérev ve calisma esaslari, Kurumsal Yonetim Tebligi'hde &ngorilen ilke ve dUzenlemelere uygun
olarak hazirlanacak; olusturulan komite yapisi ve Uyelik bilgileri, kamuya KAP (Kamuyu Aydinlatma Platformu)
araciidiyla duyurulacaktir.

Yonetim Kurulu Uyeleri Ve Ust Dizey Yoneticilere Saglanan Fayda ve Haklar

Sirketimiz Genel Kurulunca gérevlendiriimis bulunan Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirketle kendisi veya Ucinci
sahislar adina yaptidi ve rekabet yasadinin kapsamina giren islemler bulunmamaktadir. Yonetim Kurulu
Uyelerinin sahislari adina pay sahipligi bulunmamaktadir. Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket ile herhangi bir
ticari iliskisi bulunmamaktadir. Sirket’in faaliyetlerini ilgilendiren konularla iliskili olarak herhangi bir Yonetim
Kurulu Uyesi hakkinda acllmis ya da devam etmekte olan bir dava yoktur.

Yénetim Kurulu Uyelerinin sirket disinda baska gérev veya goérevier almasi sinirlandiriimamis olup, Turk Ticaret
Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin hikUmlerine uyulmaktadir. Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek
ve Ustlendigi gdrevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek dlcide sirket islerine zaman ayirabiliyor
olmasi gézetilmektedir.

Yénetim Kurulu Toplantilar

Yonetim Kurulu toplantilart etkin ve verimli bir sekilde planlanir ve gerceklestirilir. Yonetim Kurulunda her
Uyenin 1 oy hakki bulunur. Yonetim Kurulu dUzenli olarak ve 6nceden planlandidi sekilde en az ayda 1 defq,
gerekli gorUlen hallerde bu sureye bagdll olmadan ve gecikmeksizin toplanir. Yonetim Kurulu Uyesi prensip
olarak her toplantiya katilir. Yonetim Kurulu Baskani, Genel MUdur ile gorUserek Yonetim Kurulu toplantilarinin
gundemini belirler.

Sirketimiz Yonetim Kurulu 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla 17 adet karar almis ve Uyelerin foplantiya katilim orani
%100 olarak gerceklesmistir
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2.2

Sirket Sermaye ve Ortaklik Yapisi

P Halka Arzdan Once Halka Arzdan Sonra
= ay
Ortagin Unvani
TL % TL %
A 935.539,00 0,56% 935.539,00 0,44%
Ahmet Kerem EREN
B 156.461.636,00 93,00% 114.211.636,00 54,26%
A 64.461,00 0,04% 64.461,00 0,03%
Fatma EREN
B 10.780.589,00 6,41% 10.780.589,00 512%
Halka A¢ik Kisim 84.500.000,00 40,14%
Toplam Cikarilmig
168.242.225,00 100 210.492.225,00 100

Sermaye

Z Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketinin, TC. Sermaye Piyasasi Kurulu ve Borsa istanbul Anonim
Sirketimin onaylarina istinaden, 840.000.000 TL kayith sermaye tavani icerisinde 168.242.225 TL olan ¢ikariimis
sermayesinin, mevcut ortaklarin richan haklarinin famamen kisitlanmasi suretiyle 210.492.225 Tl'ye ¢ikartiimasi
nedeniyle artirilan 42.250000 TL nominal sermaye tutarini temsil eden paylari, 7 - 8 - 9 Ocak 2026 tarihle-
rinde 9,77 TL fiyatla halka arz edilmis olup, Sirket paylari, “ZGYO” kodu ve sUrekli islem ydntemiyle 16 Ocak
2026 tarihinden itibaren Borsa Istanbul Ana Pazar'da islem gérmeye baslamistr.

2025 Faaliyet Raporu

Sirket Organizasyon Yapisi

Sirket, 1l - 481 sayill Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 19. Maddesine uygun olarak
“bunyesinde faaliyetlerin etkin bir sekilde yUrUtilmesini saglayacak sayida nitelikli personelin istihdam ediimesi
ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen godrevleri yerine getirecek ihtisas personelini” hikmine uygun
personel istihdami gergeklestirmektedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri yonetim Uzerinde sz sahibidir. Sirket ydnetiminde s6z sahibi olan kisi ise Genel
MUOdUr'dur. Sirket’in Yonetim Kurulu Baskani olan Ahmet Kerem Eren, Yonetim Kurulu tarafindan Genel Mudir
olarak gorevlendirilmistir.

Ahmet Kerem Eren

&zgir Murat

Mine Eren Bal
Balaman

!

Tevhit

Hasimoglu Murat

bl Gundizalp

Erdogan

Ahmet Erbas
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Bagimsizlik Beyani

Sermaye Piyasasi Kurulu 11171 sayili Kurumsal Yonetim Teblig Eki madde 4.3.6 kapsaminda

Z Gayrimenkul Yatirm Ortaklid A.S. Yonetim Kurulu'nda, mevzuat, esas sdzlesme ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Kurumsal Yoénetim Tebligi'hde belirlenen kriterler kapsaminda “badimsiz Uye” olarak gdrev yapmaya aday
oldugumu, bu kapsamda;

h.

Sirket, sirkefin yonetim kontrold ya da énemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin ydnetim
kontrolinU elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu ortaklarin
ydnetim konfroline sahip oldugu tuzel kisiler ile kendim, esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri
hisimlarim arasinda; son bes yil icinde dnemli gdrev ve sorumluluklar Ustlenecek ydnetici pozisyonunda
istihdam iligkisinin bulunmadidin, sermaye veya oy haklarinin veya imtfiyazli paylarin %5 inden fazlasina
birlikte veya tek basina sahip olunmadidini ya da énemli nitelikte ficari iliski kurulmadigini;

Son bes yil icerisinde, basta sirketin denetfimi (vergi denetimi, kanuni denetfim, ic denetim de danhi),
derecelendirilmesi ve danismanhidl olmak Uzere, yapilan anlasmalar cercevesinde sirketin dnemli dlgcude
hizmet veya Urin satin aldidi veya sattidi sirketlerde, hizmet veya Urin satin alindidi veya satildigr ddnemlerde,
ortak (%5 ve Uzeri), dnemli gdrev ve sorumluluklar Ustlenecek yonetici pozisyonunda calismadidimi veya
yonetim kurulu Uyesi olmadigimi,

Badimsiz yénetim kurulu Uyesi olmam sebebiyle Ustlenecedim gorevleri geredi gibi yerine getirecek mesleki
eqitim, bilgi ve tecrUbeye sahip oldugumu,

Mevzuata uygun olarak Universite &gretim Uyelidi hari¢, Uye olarak secildikten sonra kamu kurum ve
kuruluglarinda tam zamanl ¢alismayacadimi,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayill Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K)'na gore Turkiye'de yerlesik sayildigimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar catismalarinda
tarafsizi@imi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak ézgirce karar verebilecek guglu
etik standartlara, mesleki itibara ve tecribeye sahip oldugumuy,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gérevierin gereklerini tam olarak yerine
getirebilecek dlcide sirket islerine zaman ayirabilecedimi,

Sirketfin yonetim kurulunda son on yil icerisinde alfi yildan fazla ydnetim kurulu Uyeligi yapmadigimi,
Sirketin veya sirketin ydnetim kontrolinU elinde bulunduran ortaklarin ydnetim kontroline sahip oldugu
sirketlerin Ucten fazlasinda ve toplamda Borsa istanbulda islem géren sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz
yOnetim kurulu Uyesi olarak gérev almiyor oldugumu,

Yonetim kurulu Uyesi olarak secilen tizel kisi adina tescil ve ilan ediimemis oldugumu,

beyan ederim.

Hakan Bastirk Feride Bahar Isin
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
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Lokasyon

GOLBASI/ANKARA

Arsa Alani

22,058 M2

ingaat Alani

15.380 M2

Proje TUro

VILLA SITESi/DIPLOMATIK SITE

Hedef Kitle

YUKSEK GELIR GRUBU, DIPLOMATLAR, EXPATLAR
Kapasite

32 VILLA, TICARIi UNITE VE SOSYAL TESISLERI
Sabit Kiymet Sinifi

YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKUL

Mdilkiyet Durumu

ARSA SAHIBI YATIRIMCI

Finansal Deger

1.595.391.000 TL

Durumu

INSAAT ASAMASINDA

Ankara i, Gélbasl ilcesi, Bahcelievler Mahallesi, 127974 Ada 1-3-5 parselde yer alan 32 adet bagimsiz
bdlumden olusan Lagun Villa Projesi, Sirket’in gelistirdigi Ust segment konut projesi olup, gerek lokasyon
Ozellikleri gerekse hedeflenen kullanici kitlesi itibaryla Ankara’nin diplomatik konut segmentinde konumlanan
prestijli projesi olma hedefindedir. Projenin temelleri Agustos 2020'de gerceklestirilen arsa edinimi ile atiimig;
mimari proje, sehircilik, imar plani ve ruhsatlandirma sireclerinin famamlanmasini miteakip Temmuz 2023
tarihinde yapi ruhsati alinmis ve ayni yilin sonunda insaat faaliyetlerine baslanmistir. Mevcut durumda
projeye iliskin kat irtifaklari tesis edilmis olup, projenin 2026 yil sonuna kadar yasamaya hazir hale getiriimesi
planlanmaktadir.

2025 Faaliyet Raporu

Lokasyon

Z Lagun Villa; Ankara-Konya yolu 15. kilometrede, Golbasi - Bahgelievler Mahallesi sinirlari icerisinde
konumlanmakta olup, Ankara’nin kamu, diplomatik ve teknoloji odakl bdlgelerine yUksek erisilebilirlik saglayan
stratejik bir konuma sahiptir.
Proje alani;

« Ankara sehir merkezine 15 km,

« Panora Aligveris Merkezine 10 km,

» TED Ankara Kolejine 7 km,

- Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Haci Bayram Universitesi kampuslerine 2 km,

« ASELSAN ana yerleskesine 4 km,

« BUyukelgiliklerin yogun olarak bulundugu Oran semtfine 7 dakika mesafededir.
Projenin, ¢cok sayida biyUkelcilik calisani, uluslararasi kuruluslar ve teknoloji firmalari barindiran bir ekosisteme
komsu olmasi, yUksek kira getirisi potansiyelini ve yabanci misyon talebini gu¢lendirmektedir. Mogan Golu

manzarasina hdkim konum, distk yodunluklu yerlesim dokusu ve 250 donUmlik meyve bahceleriyle cevrili
peyzaj karakteri, bdlgenin degder artigi potansiyelini destekleyen unsurlar olarak degderlendirimektedir.

Ozellikleri

Z Lagun Villa; Ankara-Konya yolu 15. kilometrede, Golbasi - Bahgelievler Mahallesi sinirlari igerisinde
konumlanmakta olup, Ankara’nin kamu, diplomatik ve teknoloji odakl bdlgelerine yUksek erisilebilirlik sadlayan
stratejik bir konuma sahiptir.
Proje alani;

« Proje, 127974 ada 1, 3 ve 5 numarall parseller Uzerinde toplam 22.058 m? arsa Uzerinde insa ediimek-

tedir.

- Bagimsiz Bolumler: Proje, bUyUklUkleri 416 m? ile 488 m? arasinda degisen toplam 32 adet villa Unite-
sinden olusmaktadir.
Yesil Alanlar: Ayni ada Uzerinde bulunan 2 ve 4 numarall parseller yaklasik 24 dénim buyukliginde
yesil alan olarak planlanmigtir.

« Mevcut Durum: Villalarin kat irtifaklar kurulmus olup, 1-3 parselde insaat ilerleme orani %58, 5 parselde
insaat ilerleme orani %18 seviyesindedir.
« Proje alani, 250 dénimlik meyve bahcelerinin yani basinda, Mogan GOl manzarasina hékimdir.
Proje sUrdurulebilir kira geliri ve yiUksek sermaye kazanci potansiyeli ile yatirim amagh gayrimenkul olarak
sirket portfdylnde yer almaktadr.

Z Lagun Diplomatik Site Projesi, Sirket portfdyinde yatirim amagl gayrimenkul niteliginde siniflandiriimakta
olup, TMS 40 kapsaminda gercede uygun deger Uzerinden OlcUlmektedir. Projenin finansal degderine iliskin
son degerleme, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 2025-PD-71 sayili rapor
ile yapilmis; raporda projenin 31.12.2025 tarihi itibariyla finansal dederi 1.595.391.000 TL olarak takdir edilmistir.

16
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Lokasyon
CUKURAMBAR/ANKARA
Arsa Alani

5,046 M?

Mevcut insaat Alani
KESINLESMEMISTIR
ProjeTiru

KARMA

Hedef Kitle

YUKSEK GELIR GRUBU
Kapasite

KESINLESMEMISTIR.

Sabit Kiymet Sinifi

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL
Mdilkiyet Durumu

ARSA ORTAGI/KAT KARSILIGI
Finansal Deger

69.550.000 TL

Durumu

GELISTIRME ASAMASINDA

Tarihge

Sirket, Ankara ili Cankaya lilcesi Karakusunlar Mahallesinde yer alan 29097 ada 1 parseldeki 5046 m?
bUyUklugundeki tasinmazin %9 oranindaki payini Ocak 2024 déneminde safin alarak séz konusu parselde
paydas hdle gelmistir. Takiben, Mart 2024 tarihinde diger paydaslarla birlikte arsa payi karsiigi kat karsihdi
insaat sdzlesmesi imzalanmistir. Proje kapsaminda hazirlanmis mimari ve avan projeler, Cankaya Belediyesi
nezdinde degerlendirme asamasindadir. Belediyenin onay siUreclerinin tamamlanmasini miteakip yapi ruhsati
alinarak karma projenin insaat faaliyetlerine baslanmasi planlanmaktadir.

leride gerceklestirimesi planlanan proje, Sirket'in karma kullanimli gayrimenkul gelistirme ve yiksek gelir
grubuna yoénelik yatirm projeleri kapsayan stratejisinin dnemli bir bilesenidir.

Sogutozu
2 Cikiss
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2025 Faaliyet Raporu

Lokasyon

Arsa alani, Ankara’nin Cukurambar bélgesinde, Karakusunlar Mahallesi sinrrlari i¢inde yer almakta olup:
« JW Marriott Hotel Ankara ve Eti Maden Genel MUdirligi'nin tam karsisinda,
« Metro istasyonunun bitisiginde,

« Bakanliklarin, kamu kurumlarinin, merkezi is alanlarinin, alisveris merkezlerinin ve ana ulasim akslarinin
merkezinde bulunmaktadir.

Tasinmazin Kentsel Servis Alani fonksiyonuy, ticari, ofis, konut, rezidans ve karma islevli projelerin gelistiriimesine
olanak saglamaktadir. Cukurambar bdlgesi; Ankara’nin son yillarda en hizli deder kazanan, Ust segment
konut - ofis - ofel projelerinin kimelendigi, diplomatik femsilciliklere yakinid ve yUksek prestij algisiyla &ne
¢ikan bir lokasyondur.

Bu dogrultuda ileride gergeklestirimesi planlanan proje, yuksek kira potansiyeli, gu¢lu ticari talep dinamikleri
ve sermaye deger arhisi beklentisi agisindan stratejik konuma sahipfir.

Ozellikleri

29097 ada 1 parsel Uzerinde gelistirilmesi planlanan proje:
« 5046 m? bUyUklUgUndeki kentsel servis alani vasfindaki arsa Uzerinde,
« Kesinlesme asamasinda olmakla birlikte yaklasik 26.000 m? insaat alanina sahip,
« Konut, ofis, ticaret ve sosyal alan bilesenlerini iceren karma kullanim fonksiyonuna sahiptir.

Arsanin ruhsatlandirma sirecinin tamamlanmasinin ardindan, TMS 40 Yatirm Amach Gayrimenkuller standardi
uyarinca Sirket portféyine YAG olarak dahil ediimesi planlanmaktadir. Bu kapsamda arsag, Sirket’in uzun
vadeli kira geliri Uretebilen ve sermaye kazanci saglayabilen yatirm portféyU stratejisi ile tam uyumludur.

Hedef Kitle

YUksek gelir musteri kitlesine hizmet sunmayi hedefleyen bir gayrimenkul gelistirme projesine dayanaktir.

Finansal Deger

Karakusunlar Arsasi, Sirket portféyinde yatirm amach gayrimenkul niteliginde siniflandiriimakta olup, TMS 40
kapsaminda gercege uygun deger Uzerinden Ol¢Ulmektedir. Arsanin finansal degerine iliskin son degerleme,
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan hazirlanan 2025-PD-72 sayili rapor ile yapiimis; raporda
arsanin Sirket payina disen 3112.2025 tarihi itibaryla finansal degeri 69550000 TL olarak fakdir edilmistir.
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Lokasyon
KIZILCAHAMAM/ANKARA

Arsa Alani

1.427.300 M?

Mevcut ingaat Alani

4,700 M2 (1. Etap)

ProjeTiru

KIRSAL TURIZM TESISi, DOGA SAGLIK OTELI/BUTIK OTEL
Hedef Kitle

ORTA-UST VE YUKSEK GELIR GRUBU

Kapasite

390 YATAK

Sabit Kiymet Sinifi

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL

Mdilkiyet Durumu

49 YILLIK UST KULLANIM HAKKI

Finansal Deger

743.700.000 TL

Durumu

iINSAAT ASAMASINDA

Sirket’in portféyinde yer alan Kizilcahamam Sahinler Tabiat Parki yatirimi;

« TC. Tarim ve Orman Bakanhdi Doga Koruma ve Milli Parklar Genel MUdorlogo ile imzalanmis
25.09.2020 tarihli sézlesme ve anilan sézlesmeye ek yapilan 25.12.2020, 29.11.2021 ve 13.01.2025 tarihli
sOzlesmeler kapsamindag,

« Kizilcahamam $ahinler Tabiat Parki'nin 142,67 hektarlik alaninin 49 yiligina kullaniming,

« Bu kullanim dahilinde belirlenmis yapi ve tesislerin yapimi (250 yatak kapasiteli otel ve 35 Unite 140
yatak kapasiteli kirevi olmak Uzere toplam 390 yatak kapasiteli konaklama tesisi) ile isletilmesine
iliskin olarak kurulmus olan bir yatirimdir.

Sirket’in lehine (yer teslimi yapildigi tarihnten baslamak Uzere) 31.12.2069 tarihine kadar yapi gelistirme ve
isletme (s6z konusu isletme hakki 13.01.2025 tarihli sdzlesme ile, Sirket'in %100 oraninda bagh ortakhdi
olan Healthtr Saglik ve Turizm isletmeleri A.S/ye devredilmistir) haklari saglayan séz konusu sézlesme,
10.11.2025 tarihinde tapu sicilinin beyanlar hanesine kaydedilerek tapuda aleniyet saglanmistir.

2025 Faaliyet Raporu

Tarihge

» Kasim 2021de Z GYO ile TC. Tarim ve Orman Bakanlidi Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midorligo
arasinda imzalanan sézlesme kapsaminda proje alaninin isletme hakki kullanimi, 49 yiligina Z GYO uhdesine
gecmistir.

« Kasim 2023te alanin plan sinirlarinda yapilan revizyon ile hem mulkiyet ve kullanm haklarinin kapsami
guncellenmis hem de koruma-kullanma dengesi gbzetilerek yatirim ve turizm faaliyetlerinin etkin planlanmasina
imk&n saglamigtir.

« Haziran 2023'%e alandaki baslangi¢ projesi olan Lagun Country Club’in ruhsatlart alinmis ve insaat ¢calismalari
baslamistir. Takiben yil sonunda Turizm Yatinm ve Yatirnm tesvik belgeleri alinmistir. 2024 yili icerisinde revize
edilen sinirlar dikkate alinarak Uzun Devreli Gelisme Plani Revizyonu hazirlanmis ve onaylanmistir.

« Ocak 2025e revize edilen alanlar ve gincellenmis gelisme plani hUkimlerine uygun sekilde Doga Koruma
Milli Parklar ile Z GYO arasinda yeni bir sézlesme imzalanmistir. Bu sézlesme ile Z GYO'nun yatirim, isletme ve
koruma sorumluluklari yeniden tanimlanmig; alanin furizm merkezi haline getirimesi ve surdurUlebilir isletme

modeli yasal givence altina alinmishir. Haziran 2026'da alandaki baslangic projesi olan Lagun Country Club
Etap Tin tamamlanmasi planlanmaktadir.

Lokasyon

« Ankara Kizilcahamam Akyarma mevkiinde, Bercinyayalar Mahallesi 108 ada 1 parselde , Ankara-Bolu
sinirinda, E-5 Karayolu Uzerinde fturizm agisindan stratejik bir konumda yer almaktadir.

» Yaklasik 13 milyon m?lik orman dokusu icerisinde 1,42 milyon m? bUyukli§Uindeki proje arazisi, goleti ve
yogdun agag¢ varligiyla benzersiz bir ekosistem avantajina sahiptir.

« Ankara sehir merkezine 100 km, Bolu Sehir merkezine 114, istanbul Sehir merkezine 345 ve Esenboga
havaalanina 100 km mesafede bulunan alan ulasim kolaylidina sahip bir lokasyondadir.

Ozellikleri

« 142,7 hektarlik isletme hakki bulunan arazinin; 35,6 hektarlik kismi, Uzun Devreli Gelisme Plani kapsamin-
da Konaklama, Turizm ve GUnubirlik Tesis Alani olarak onaylanmistir.

« UDGP cercevesinde toplam 390 yatak kapasitesi planlanmistir: (250 yatakll bes yildizi otel ve 35 kir
evi 140 yatak)

« Lagun Country Club 1. Etap: (60 yatak kapasiteli kirsal turizm tesisi ve sadlik, spor ve doda turizmine
odaklanan butik konsept)

20
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2025 Faaliyet Raporu
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Hedef Kitle
« Orto-Ust ve yUksek gelir seviyesine sahip yerli ve yabanci misafirleri hedeflenmektedir.

« Yerli ziyaretcilere yonelik olarak hafta sonu (weekender), doda, spor ve sadlik furizmi deneyimleri dne
cikarilirken;

« Yabanci misafirler igcin Ozellikle Turk Cumhuriyetleri ve Rusya cografyasindaki gug¢ly sagdlik ofeli
(sanatoryum) kiltirG hedeflenmektedir.

« Bu cografyada yaklasik 30 milyar USD buyukliginde oldugu 6ngérilen saglik turizmi pazarindan
Onemli bir pay alinmasi planlanmaktadir.

Finansal Deger

Lagun Country Club 1. Etap, Sirket portféyinde yatirrm amach gayrimenkul niteliginde siniflandiriimakta olup,
TMS 40 kapsaminda ger¢cede uygun deger Uzerinden olcUlmektedir. Projenin finansal degerine iliskin son
degerleme, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 2025-PD-75 sayili rapor ile
yapilmis; raporda projenin 31.12.2025 tarihi itibariyla finansal dederi 743.700.000 TL olarak takdir edilmigtir.
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Lokasyon

OVACIK/ANKARA

Arsa Alani

19,167 M2

Mevcut ingaat Alani
KESINLESMEMISTIR

Proje Tiru

TICARI

Hedef Kitle

ORTA GELIR GRUBU

Kapasite

KESINLESMEMISTIR

Sabit Kiymet Sinifi

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL
Durumu

ARSA ORTAGI + KAT KARSILIGI ANLASMA
Finansal Deger

115.220.000 TL

Durumu

GELISTIRME ASAMASINDA

Ankara ili, Kecidren iicesi, Ovacik Mahallesi, 90093 Ada, 1 Parsel sayili 19164,00 m2 bUyUkligindeki tasinmazin
4791,00/1916400 (1/4) hissesi (4791,00 m2si) Z GYO'ya aittir.  Tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olarak
gérinmektedir. Tasinmaz imar planinda “Sanayi ve Ticaret Alani” kullaniminda yer almaktadir.

Tarihge
Tasinmaz, Ekim 2024'te firmanin yatirim amagh gayrimenkul portfdyline eklenmistir.

Lokasyon

Ankara ili Kecioren ilcesi Ovacik Mahallesi 90093 ada 1 parselde, Ankara ¢evre yolu Uzerinde Aliminyumcular
Sanayi sitesi yaninda ve Forum Ovacik AVM karsisinda bulunan parselin diger cepheleri orman vasifll yaklasik
500 donUm bUyUkloguinde arazidir. Sehir merkezine ve Esenboga havaalanina 20 km mesafede olan arsa
ana ulasim arterleri Uzerindedir.

Ozellikleri

Tasinmaz; 19167 m2 alana ve 2 emsal yodunluga sahip sanayi ve ticaret parselidir. Tasinmazin yizde 25
hissesi Sirket adina kayitiidir.

Hedef Kitle

Tasinmaz, orta gelir musteri kitlesine hizmet sunmayi hedefleyen bir gayrimenkul gelistirme projesine dayanaktir.

Finansal Deger

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme sirketinin 2025-PD-74 sayill gayrimenkul dederleme raporuna
istinaden arsanin Sirket payina disen 31/12/2025 tarihli finansal dederi 115.220.000 TLdir.
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Lokasyon
CUKURAMBAR/ANKARA

Arsa Alani

3500 M2

Mevcut ingaat Alani

12790 M2

PROJE Tiri

OZEL EGITIM TESISI

Hedef Kitle

TUZEL KISILIKLER

Kapasite

72 DERSLIKLI 1200 OGRENCI KAPASITELI OKUL
Sabit Kiymet Sinifi

YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKUL
Mdilkiyet Durumu

HiSSEDAR (%50)

Finansal Deger

421.280.000 TL

Durumu

AKTIF

Tarihge

Sirket’in 2 oraninda pay sahibi oldudu tasinmazin 2017'de insaat ruhsati alinmis ve insaat faaliyetleri baslamistir.
Aralik 2017'de Bilfen EgZitim kurumlari ile kira sdzlesmesi akdedilmistir. Aralik 2018 de insaat tamamlanmis,
Mart 2019'da ise Bilfen Egitim kurumlarina teslim edilmistir. ilgili tarihten itibaren firma egitim faaliyetlerini
tasinmazda surdirmektedir.

Lokasyon

Tasinmaz Ankara ili Cankaya ilcesi Karakusunlar Mahallesi Cukurambar semtinde 27506 ada 1 parselde
konumludur. Baskentin en merkezi ve prestijli bdlgelerinden birinde yer alan proje; kamu kurumlari, bakanliklar,
alisveris merkezleri, hastaneler ve ana ulasim akslarinin merkezinde bulunmasiyla stratejik bir konuma sahiptir.

» - EEEEEETE L mmme TS T
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Ozellikleri

12.790 metrekare kapall ve 2500 metrekare acik alana sahip tesis; 3500 metrekare arsa Uzerine konumlu ve
72 derslik kapasitesine sahiptir. EGitim tesisinde; konferans salonlari, spor salonlari buz pateni pisti atdlyeler
ve oyun alanlari gibi ¢ok sayida donati bulunmaktadir.

Hedef Kitle

Tasinmazin hedef kitlesini; yUksek gelir dizeyine sahip 6grenci portfoyl bulunan seckin ulusal 6zel okullar,
kirallk binalarda faaliyetlerini sirdiren ve modern kampUs arayisinda olan &zel Universiteler, yenilikgi
girisimlerin  kUmelendigi teknokentler, cesitli kamu kurumlari ile dgrenci barinma ihtiyacina ydnelik yurt
isletmeleri olusturmaktadir.

Finansal Deger

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme sirkefinin 2025-PD-73 sayili gayrimenkul degerleme raporuna
istinaden tasinmazin Sirket payina diusen degeri 31/12/2025 tarihli finansal degeri 421.280.000 TLdir.
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Z GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
31 ARALIK 2025 TARIiHi iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Liras'nin (“TL”) 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla safin alma gict esasina gére TL olarak ifade edilmistir.)

Cari Dénem Onceki Dénem

Dipnot Bagimsiz Bagimsiz
No Denetimden Gec¢mis Denetimden Gegmis
Finansal Tablo Tiro Solo Solo
Dénem 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
VARLIKLAR
Dénen Varliklar 52.545.456 70.567.329
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 3.712.488 44.71
Finansal Yatirmlar 4 35.348 23.270.169
Ticari Alacaklar 6.841.554 6.411.614
- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5 6.841.554 6.411.614
Diger Alacaklar 867.896 835.110
- lliskili Taraflardan Diger Alacaklar 10 5.000 -
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 6,10 862.896 835.110
Stoklar 7 19.439.775 21953.075
Pesin Odenmis Giderler 5.566.089 30.343
- lliskili Olmayan Taraflardan Pesin Odenmis Giderler 8 5.566.089 30.343
Diger Doénen Varliklar 9 16.082.306 18.022.307
Duran Varliklar 2.947.895.420 3.484.646.979
Finansal Yatirmlar 4 84.504 84.504
Diger Alacaklar 17.275 17.275
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 6 17.275 17.275
Yatirm Amagl Gayrimenkuller 1 2.945.141.000 3.479.757.815
Maddi Duran Varliklar 12 2.642.652 4.764.157
Maddi Olmayan Duran Varliklar 13 9989 23.228

TOPLAM VARLIKLAR 3.000.440.876 3.555.214.308
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Z GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETIi
31 ARALIK 2025 TARIHI iTIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Liras'nin (“TL”) 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma gicU esasina goére TL olarak ifade edilmistir,)

Z GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
1 OCAK- 31 ARALIK 2025 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIiT KAR VEYA
ZARAR TABLOSU VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Liras‘nin (“TL”) 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma gicU esasina goére TL olarak ifade edilmistir,)

Cari Dénem Onceki Dénem

Cari Dénem Onceki Dénem
Dipnot Bagimsiz Bagimsiz Dipnot Bagimsiz Bagimsiz
No Denetimden Gegmis Denetimden Gegmis No Denetimden Gecmis Denetimden Gecmis

Finansal Tablo Turd

Solo

Solo

Finansal Tablo Turd

Solo

Solo

Dénem 31 Aralk 2025 31 Aralk 2024 Dénem 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Hasilat 20 11.649.948 6.074.812
KAYNAKLAR
Satislarin Maliyeti 20 - -
Kisa Vadeli Yokomlolikler 139.444.870 161.347.005 —
BRUT KAR/ZARAR 11.649.948 6.074.812
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 10.026.301 -
- Banka Kredileri 14 10.026.301 - Genel Yonetim Giderleri 21 (17.514.946) (11.510.472)
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 14 82.079.459 7.370.028 Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 23 180.669.516 1.714.258.679
Ticari Borglar 16.760.831 178.591 Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 23 (774.325.438) (90.038.483)
- lligkili Taraflara Ticari Borglar 5,10 12.215.397 - ESAS FAALIYET KARI/ZARARI (599.520.920) 1.618.784.536
- lligkili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 5 4.545.434 178.591
Yatirm Faaliyetlerinden Gelirler 24 3.942.494 285.604
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 16 287.589 13.064 . . . . .
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET KARI/ZARARI (595.578.426) 1.619.070.140
Diger Borglar - 120.181.653
- lliskili Taraflara Diger Borclar 6,10 - 120.181.653 Finansman Gelirleri 25 9.690.193 6.991.160
Ertelenmis Gelirler 29970.542 28.413.634 Finansman Giderleri 25 (63.066.868) (6.025.375)
- lliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 8,10 21.345.448 21.345.448 Net Parasal Pozisyon Kazanglari (Kayiplari) 26 45.286.641 23.210.954
- lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 8 8.625.094 7.068.186 SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
$ Y/ $ ONCESi KARI/(ZARARI) (603.668.460) 1.643.246.879
Kisa Vadeli Karsiliklar 200.083 652909
- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 18 200.083 652.909 SuUrdurilen Faaliyetler Vergi Gideri / Geliri 744.215.290 (681.766.867)
Diger Kisa Vadeli YUkumIUlukler 17 120.065 4.437126 Doénem Vergi Gideri / Geliri 27 (1.546.967) (283.6406)
Uzun Vadeli Yokomlolokler 347.240.236 1.020.626.764 Ertelenmis Vergi Gideri / Geliri 27 745.762.257 (681.483.221)
Uzun Vadeli Borclanmalar 97.867.021 25.631.774 DONEM KARI (ZARARI) 140.546.830 961.480.012
- Banka Kredileri 14 97.867.021 25.631.774
anka Rredier Dénem Karinin (Zararinin) Dagilimi 140.546.830 961.480.012
Uzun Vadeli Karsilikiar . 187143 43153 Ana Ortaklik Paylari 19 140.546.830 961.480.012
K— Cc;l:jcnlcro Saglanan Faydalara lliskin Uzun Vadeli 15 187143 43153
argiliiklar Pay basina kazang / (kayip) 0,84 5,71
Ertelenmis Vergi YUkimlIOIugo 26 249186.072 994.951.837 Surdurilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang 19 0,84 571
&zkaynaklar 19 2.513.755.770 2.373.240.539
Odenmis Sermaye 168.242.225 168.242.225 DIGER KAPSAMLI GELIR (GIDER) (31.599) 3.046
Sermaye Duzeltme Farklari 160.140.016 160.140.016 .
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar (35.110) 4.350
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis (30.888) 7n -
Diger Kapsamii Gelirler (Giderler) : Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Ol¢Um Kazanglari (35.110) 4.350
- o (Kayiplari) : :
-Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden OlUm Kazanglar
(30.888) N
(Kayiplar)
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Diger
Kardan Ayrilmis Kisitlanmis Yedekler 23.469 23.469 Kapsamli Gelire iliskin Vergiler 3.51 (1.304)
Gegmis Yillar Karlari 2.044.834.118 1.083.354.106 -
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden OlgUm Kazanglari 3501 (1.304)
Net D6nem Kari 140.546.830 961.480.012 (Kayiplari), Vergi Etkisi : :
TOPLAM KAYNAKLAR 3.000.440.876 3.555.214.308 TOPLAM KAPSAMLI GELIR/(GIDER) 140.515.231 961.483.058
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Raporlama Dénemi icerisinde Meydana Gelen Onemli Gelismeler

Ocak 2025'te revize edilen alanlar ve gincellenmis gelisme plani hUkimlerine uygun sekilde Doga
Koruma Milli Parklar ile ZGYO arasinda yeni bir sézlesme imzalanmistir. Bu sézlesme ile Z GYO'nun
yatirim, isletme ve koruma sorumluluklariyeniden tanimlanmis; alanin furizm merkezi haline getirilmesi
ve sUrdurdlebilir isletme modeli yasal givence altina alinmistir,

Sirketimizin Yonetim Kurulu'nun almis oldugu karar dogrulfusunda, SPKn geregi, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi ( 1ll - 481 ) Md. 35/2 hikiUmleri uyarinca sirket gayrimenkul
portfdylnde yer alan dederlemeye tabi her birvarlik icin ve portfdye alinabilecek dederlemeye tabi
varliklarin degerleme hizmetinin ALESTA KURUMSAL GAYRIMENKULDEGERLEME ve DANISMANLIK
A.S. tarafindan gerceklestiriimesine karar verilmistir.

Sirketimiz, 2025 yili Bagimsiz Denetfim hizmetini Finansal Eksen Bagmsiz Denetim ve Danismanlik
ASden, almistir.

Ankara ili, Cankaya llcesi, Karakusunlar Mahallesi,29097 Ada, 1 Parselde bulunan hissedari
oldugumuz toplam 5046 m? yUzdlcimUne sahip tasinmazin Uzerinde gelistiriimesi planlanan proje
kapsaminda, arsa paydaslarimiz ile Sirketimiz arasinda Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi
insaat Sézlesmesi imzalanmistir.

Lagun Country Club projesine yonelik tim imar plani sUrecleri hazirlanarak onay icin Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanligina sunulmus olup, Bakanlik nezdindeki onay sireci devam etmektedir.
Sirketimiz mulkiyetindeki Ankara ili Golbasi ilgesi 127974 ada 5 parselde bulunan tasinmaza iliskin
insaat ruhsat alinmis insaat ¢alismalari baslamistir.

Raporlama Déneminden Sonra Meydana Gelen Onemli Gelismeler

Sirketimiz portféyinde yer alan gayrimenkullere iliskin olarak 2025 yilsonu degerlemeleri yaptirimis
ve bu calismalara iliskin olarak hazirlanmis dederleme raporlari KAPta yayimlanmistir.

31.01.2026 tarihinde, Sirketimizin Yonetim Kurulu'nun almis oldugu karar dogrultusunda, SPKn gered;,
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-481) Md. 35/2 hUkiUmleri uyarinca sirket
gayrimenkul portféyunde yer alandederlemeye tabi her bir varlik icin ve 2026 yili i¢cerisinde portfoye
alinabilecek degerlemeye tabi varliklarin degerleme hizmetinin ALESTA KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A S. tarafindan gerceklestiriimesine karar verilmistir.

Sirketimiz portfdyinde yer alan Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 29097 ada, 1
parsel Uzerinde bulunan ve mulkiyet hakkimizi kisitlayan taskin yapiya iliskin olarak yUrUtilen hukuki
surecte dnemli bir asamaya gelinmistir. S6z konusu taskin durumunun giderilmesi gerektigi hususu
kesinlesmis mahkeme karari ile hUkim altina alinmis olup, bu karar dogdrultusunda faskin yapinin
yikimina y&nelik olarak ilgili belediye nezdinde idari sure¢ baslatiimistr.

Sirketimiz portféyinde yer alan Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar Mahallesi, 27506 Ada, 1
Parsel Uzerinde bulunan egitim kampusune iliskin olarak Sirketimiz tarafindan acilmis bulunan kira
tespit davasi sonuc¢lanmistir. Mahkeme karari dogrultusunda, 15.06.2024 tarihinden gecerli olmak
Uzere mevcut kira bedeline %50 oraninda ilave artis yapilmasina hikmedilmistir. S6z konusu ilave
artis nedeniyle olusan kira farki, son iki yila iliskin olarak geriye donik yasal faizi ile birlikte tahsil
edilecekfir.

Ankara ili, Keciéren llcesi, Ovacik Mahallesi, 90093 Ada, 1 Parselde bulunan ve toplam 19164 m?
yUz6lcUmUne sahiptasinmazin 1/4 hissesi Sirketimiz portféylinde yer almaktadir. S&z konusu tasinmaz
Uzerinde gelistiriimesi planlanan proje kapsamindg, arsa paydaslarimiz ile Sirketimiz arasinda
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiidi insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Anlasma hUkiUmlerine
gbre projede insa edilecek bagimsiz bdlimlerin %37'sinin arsa paydaslaring, %630 ise Sirketimize
tahsis edilecek sekilde belirlenmistir. Sirketimizin mevcut arsa payi da dikkate alindiginda, gelistirilecek
projenin foplaminin %72,25'i sirketimiz uhdesinde olacaktir.

16.01.2016 tarihinde firmamiz gerceklestirilen gong téreni ile birlikte Borsa istanbulda islem gérmeye
baslamistir.
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Halka Arz Bilgileri

SuUrdurUlebilir yatinm gUciUyle, gelecede deger katan projeler gelistiren Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi
AS. (“Z GYO”), Sermaye Piyasasl Kurulu'nun (“SPK”) onayini takiben, Vakif Yatirim Menkul Degerler
A.S. liderliginde olusturulan konsorsiyum araciligiyla gergeklestiriien halka arzin talep toplama strecini
basariyla famamlamistir.

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.$'nin halka arzinda 7-8-9 Ocak 2026 tarihlerinde 1 TL nominal degerli
paylar i¢in 9,77 TL'den talep toplanmistir. Satisa sunulan 84.500.000 TL nominal deg@erli paylarin tamaminin
satisi sonucunda halka arz biyUkligu 825.565.000 TL olurken halka agiklik orani da %40,14 olarak
gerceklesmistir. Bu cercevede, Z Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.S. paylarinin halka arzindag; yurt ici
bireysel yatinmci kategorisinde tahsisatin 2,03 kat, 85.570.478 TL nominal degerli; yurt ici kurumsal yatirmci
kategorisinde ise tahsisatin 3,85 kati, 162.481.441 TL nominal degerli talep foplanmistir. Toplamda halka ;
arz buyukligunun yaklasik 3 katina karsilik gelen 248051919 TL nominal degerli talep gelmistir. Paylarin ] i o IRl ~— e — S

dagitimi sonucunda paylarin %50'si yurt ici bireysel yatirimcilara, %50'si yurt i¢i kurumsal yatirmcilara E
ONG

dagitiimistir. Z Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. paylari Borsa istanbulda 9,77 TL fiyat ve “ ZGYO “ kodu
B Vakif ¥

ile islem gérme baslamistir.

S6z konusu halka arz sureci, Z GYO’nun sermaye piyasalarindaki yolculugunda dnemli bir ddnim noktasini
olusturmus ve halka arz sureci, kamunun aydinlatiimasi, seffaflik ve esitlik ilkeleri dogrultusunda yUritGimustr.

Z GYO fadliyetlerini yUrirlUkteki mevzuat ve Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri cercevesinde
sUrdurmekte; kiresel ve sektdrel gelismeleri yakindan takip eden ydnetim anlayisiyla, surdirilebilirlik ve

uzun vadeli deger yaratimi odaginda biyUmeyi hedeflemektedir. Halka arz strecinin famamlanmasiyla | | f ! . L
birlikte daha genis bir yatirimci tabani ile faaliyetlerine devam etmektedir. d | | '7',"'”"""*”*’ GONG T'JR'_ENI I l
| | E—

1
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6.1
Amag¢

|

Kar Dagitim Politikasinin amaci, Sirket’in tabi oldugu dizenlemeler ve Sirket esas sézlesmesi (“Esas Sozlesme”)
hGkUmleriyle uyumlu olarak, Sirketin kér dagitim esaslarinin belirlenmesi ve pay sahiplerinin Sirket’in gelecek
ddnemlerde elde edecedi karin dagitim usul ve esaslarini dngdrebilmesidir. Sirket, kér dagitimi konusunda,
pay sahiplerinin menfaatleri ile Sirket menfaati arasinda denge kurulmasi icin azami 6zen gdsterir.

Sirket, kar dagitimi konusunda 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu (“SPKn”), 6102 sayill TUrk Ticaret Kanunu
(“TTK”), sermaye piyasasi mevzuat, ilgili dier mevzuat ve dizenlemelere uyar. Sirket, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK”), zaman zaman tadil edilip degistirilebilen, yUrUrlUkteki Kurumsal Yonetim Tebliginde
duzenlenen Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer verilen ilkelerin gerceklestiriimesine azami ézen gdsterir.

Sirket Kar Dagitim Politikasi, SPK’'nin Kurumsal Yonetim Tebligi (11-171) ve Kar Payi Tebligi (II-191) uyarinca
hazirlanmis olup; pay sahipleri basta olmak Uzere tim menfaat sahiplerine Sirket internet sitesi www.zgyo.
com.tr araciigiyla duyurulmaktadir.

6.2

Yetki ve Sorumluluk

Kar Dagitim Politikasi, SPK Kurumsal Yoénetim ilkeleri cercevesinde Yénetim Kurulu tarafindan olusturulur,
Sirket genel kurulunda pay sahiplerinin onayina sunulur. Sirket’in Kar Dagifim Politikasinin izlenmesi, gézetimi,
gelistiriimesi ve gerekli gincellemelerin yapiimasi Yonetim Kurulunun yetki ve sorumlulugu altindadir. Kér
Dagitim Politikasinda yapilacak degisiklikler Yonetim Kurulu'nun kararini takiben, gerekgesi ile birlikte 6zel
durumlarin kamuya agiklaonmasina iliskin  dUzenlemeler c¢ercevesinde kamuya duyurulur ve genel kurul
toplantisinda pay sahiplerinin onayina sunularak, Sirket internet sitesinde (www.zgyo.com.tr) yayimlanir.

6.3

Kar Dagitim ilkeleri

ilke olarak, mevzuat ve finansal imkanlar elverdigi sirece piyasa beklentileri, Sirketin uzun vadeli
stratejisi, sermaye gereksinimi, yatirm ve finansman politikalar, ilgili mevzuatta gerceklesen degdisiklikler,
borcluluk, karliik ve nakit durumu ve ulusal ve kiresel ekonomik sartlar da dahil olmak ve bunlarla sinirh
olmamak Uzere birtakim unsurlar dikkate alinarak kar dagitimina karar verilir. Kar dagitiminda, Kurumsal
Yénetim ilkelerine uygun olarak pay sahipleri ve Sirket menfaatleri arasinda dengeli ve tutarl bir politika
izlenmektedir. Halihazirda gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin kazancglari kurumlar vergisinden istisna olmakla
birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve
375 Sayill Kanun HUkmUnde Kararnamede Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun kapsaminda yurt ici asgari
kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin tasinmazlardan
elde efttikleri kazanclarinin %50'sinin elde edildigi hesap dénemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin
verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kér payi olarak dagitiimasi durumunda %10 oraninda
uygulanacak yurt ici asgari kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi
durumunda tasinmaz gelirleri dahil diger tUm gelirler igin istisnadan yararlanilamayacaktir.

Bu c¢ercevede yatirm ve finansman ihtiyaclarindan kaynaklanan olaganutsti bir durum olmadigi surece
Sirket, yUrUrlukte olan mevzuat cercevesinde dagitima konu edilebilecek net kérin en az %50'sini nakit kar
pay! olarak dagitmayi hedeflemektedir.

Yonetim kuruly, kér dagitim politikasi ¢cercevesinde her yil kar payr dagitimina iliskin teklifini karara baglar
ve genel kurulun onayina sunar. Yonetim kurulunun genel kurula karin dagitiimamasini teklif etmesi halinde,
bunun nedenleri ve dagditiimayan karin kullanim sekline iliskin bilgilere kar dagitimina iliskin gindem
maddesinde yer verilir ve bu husus genel kurulda pay sahiplerinin bilgisine ve onayina sunulur.

Kar pay, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tUmine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tfarihleri dikkate
alinmaksizin paylari oraninda esit olarak dagitilir. Sirketimizin kér payi imtiyazina sahip payr bulunmamaktadir.
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TTK'ya goére ayriimasi gereken yedek akgeler ile esas sdzlesmede veya kér daditim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kar payi ayrimadik¢o; baska yedek ak¢e ayriimasing, ertesi yila kér aktariimasina
ve yonetim kurulu Uyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi disindaki kisilere kdrdan pay dagitiimasina
karar verilemeyecedi gibi, pay sahipleri icin belirlenen kér payr nakden ddenmedik¢e bu kisilere kérdan
pay dagitilamaz.

Kar dagitiminin Genel Kurul toplantisini takiben en ge¢ dagitim karari verilen Genel Kurul toplantfisinin
yapildigi hesap dénemi sonu ifibari ile baslanmasi kaydiyla &denir. Kar dagitim tarihine Genel Kurul karar
verir. Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yonetim Kurulu, sermaye piyasasi mevzuafina uygun olarak
kar payinin taksitli dagitimina karar verebilir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendiriimis olmak ve sermaye piyasasi mevzuatina uymak kaydi
ile kér payr avansi dagitabilir.

6.4

Kar Payi1 Dagitim Esaslari

Kar payl dagitim esaslar,, Esas Sézlesmeni “Kérin Dagitimi ve Yedek Akgeler” baslikli 32'inci maddesinde
duzenlenmigtir.

Sirket’in faaliyet ddnemi sonunda fespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif amortisman gibi
sirketce 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tizel kisiligi tarafindan 6édenmesi zorunlu
vergiler dUsuldukten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gérilen dénem kari, varsa ge¢mis yil zararlarinin
distimesinden sonra, sirasiyla asagida gdsterilen sekilde tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akce

a. % 5'i kanuni yedek akgeye ayrillr.
Birinci Temettd

b. Kalandan, varsa yil icinde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag Uzerinden, TTK ve sermaye
piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettd ayrilir.

c. Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinin, ydnetim kurulu Gyeleri ile memur, mistahdem
ve iscilere, cesitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi ve kurumlara dagitlmasina karar
verme hakkina sahiptir.

ikinci Temetti

d. Net dénem karindan, (@), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar dustUkten sonra kalan kismi, Genel
Kurul, kismen veya famamen ikinci temettd payi olarak daditmaya veya TTK'nin 521 inci maddesi uyarinca
kendi iste@i ile ayirdigi yedek akc¢e olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e. Pay sahipleriyle kara istirok eden diger kimselere dagitiimasi kararlastiriimis olan kisimdan, &denmis
sermayenin %5'i oraninda kér payi distldikten sonra bulunan ftutarin onda biri, TTK’nin 519 uncu maddesinin
ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hikmd ile ayriimasi gereken yedek akceler ayriimadik¢a, esas sdzlesmede pay sahipleri icin belirlenen

kér payr nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagitiimadik¢a; baska yedek akge ayriimasing, ertesi yila

kar aktariimasing, yonetim kurulu Uyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere, ¢esitli amaclarla kurulmus olan
vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kér payl dagitiimasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tOmine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin

esit olarak dagitilir.

6.5

Kar Payi Avansi Dagitim Esaslari

Esas Sézlesme'nin “Kar Payr Avansl” baslikll 34'UncU maddesine gore;

“Genel Kurul, Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat cercevesinde pay sahiplerine
kar payl avansi dagitimasina karar verebilir. Kér payr avansi tutarinin hesaplanmasinda ve daditiminda ilgili
mevzuat hikUmlerine uyulur”
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PROJE BILGILERI

ADA / PARSEL

CUKURAMBAR EGITIM
KAMPUSU

Z LAGUN ViLLA
KARAKUSUNLAR ARSASI

LAGUN COUNTRY CLUB
(1. ETAP)

OVACIK ARSASI

27506/1

127974/1-3-5

29097/

108/1

90093/1

PROJE MEVCUT

DEGERLEME TARIHI FINANSAL DEGERI

31.12.2025 421.280.000

31.12.2025 1.595.391.000

31.12.2025 69.550.000

31.12.2025 743.700.000

31.12.2025 115.220.000

TOPLAM 2.945.141.000

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
DEGERLEME TARIiHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIiYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

GAYRIMENKULLERIN ADRESi

TAPU BILGILERi OZETi

SAHiBI

MEVCUT KULLANIM

RAPORUN KONUSU

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

NiHAi DEGERLEME TABLOSU

Tasinmazin Pazar Degeri, TL

Tasinmazin Hisse Degeri, TL

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhigr AS.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
3112.2025

2025-PD-73

Hisseli MUlkiyet

S&z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmlerine gére
sirketimiz bUnyesinde 30.10.2025 Rapor Tarihli, 2025-PD-57 rapor numaral
Degerleme Raporu dizenlenmigtir.

Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulin 3112.2025
tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesi, Zeki Ergezen Cad. No: 3
Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar Mahallesi, 27506 Ada 1 Parselde
Konumly, “8 Katli Betonarme Okul, Universite, Arastirma ve Arsasi” Vasifl
Tasinmaz

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhigr A.S.

Okul

Bu degerleme raporu, GYO portfdylnde yer alan gayrimenkulin 31.12.2025
tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

KDV Hari¢ KDV Dahil

842.560.000 1.011.072.000

421.280.000 505.536.000
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DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhid A.S.

| Kardkusunlar Arsasi

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhigr A.S.

DEGERLEME TARIHi

3112.2025

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

RAPOR NO

2025-PD-74

DEGERLEME TARIiHi

31122025

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Hisseli MUlkiyet

RAPOR NO

2025-PD-72

ONCEKi RAPORLAR

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmlerine gére
sirketimiz bUnyesinde 30.10.2025 Rapor Tarihli, 2025-PD-58 rapor numaral
Degerleme Raporu dizenlenmistir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Hisseli MUlkiyet

RAPORUN KONUSU

Bu degerleme raporu, GYO portféyUnde yer alan gayrimenkulin 3112.2025
tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

ONCEKi RAPORLAR

S&z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmlerine gére
sirketimiz binyesinde 30.10.2025 Rapor Tarihli, 2025-PD-56 rapor numarali
Degerleme Raporu dizenlenmigtir.

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

RAPORUN KONUSU

Bu degerleme raporu, GYO portfdylnde yer alan gayrimenkulin 31.12.2025
tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLERIN ADRESi

Ankara ili, Keciéren iicesi, Ovacik Mahallesi, 90093 Ada 1 Parsel

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

TAPU BILGILERi OZETi

Ankara ili, Kegioren ilgesi, Ovacik mahallesi, 90093 ada, 1 parsel numarali
19164 m? yUz Slgime sahip, “Arsa” vasifli gayrimenkul

GAYRIMENKULLERIN ADRESI

Kiziirmak Mah. 1443. Cadde 29097 Ada 1 Parsel Cankaya- Ankara

SAHIBI

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S.

TAPU BILGILERi OZETi

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar mahallesi, 29097 ada, 1 parsel
numarall 5046 m? yiz &lcUme sahip, “Arsa” vasifli gayrimenkul

MEVCUT KULLANIM

Arsa

SAHIBI

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.S.

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

MEVCUT KULLANIM

Arsa

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Tasinmazin Pazar Degeri, TL 460.890.000 553.068.000,00
Tasinmazin Hisse Degeri, TL 115.220.000 138.264.000,00
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TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Tasinmazin Pazar Degeri, TL 788.690.000 946.428.000
Tasinmazin Hisse Degeri, TL 69.550.000 83.460.000
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45 LagunCouni'ry Club a El'ap) / Lagun Country Club (2. Etap)

DEGERLEMEYi TALEP EDEN Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhidr AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
DEGERLEME TARIHi 3112.2025
RAPOR NO 2025-PD-71

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI  Tam Mulkiyet

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmlerine gére
sirketimiz bUnyesinde 30.10.2025 Rapor Tarihli, 2025-PD-55 rapor numaral
Degerleme Raporu dizenlenmistir.

ANCEKi RAPORLAR

Bu degerleme raporu, GYO portfdyinde yer alan gayrimenkulin 3112.2025

LKL LTS tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERE AiT BIiLGILER

Ankara ili, Gélbasi iicesi, Bahcelievler Mahallesi, 70. Sokak, No:2, No:6,

GAYRIMENKULLERIN ADRESI
No:10

Ankara I, Gélbasi ilcesi, Bahgelievler Mahalles,

127974 Ada 1 Parselde Yer Alan 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8 ve 9 BB Numaral
Konut,

127974 Ada 3 Parselde Yer Alan 1, 2, 3, 4,5 ,6,7, 8, 9,10, 1, 12, 13, 14, 15 ve
16 BB Numarali Konut,

127974 Ada 5 Parselde Yer Alan 1, 2, 3, 4, 5,6, 7 BB Numaral Konut Vasifli
Tasinmazlar

TAPU BILGILERi OZETi

SAHIBI Z Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

MEVCUT KULLANIM Natamam konut projesi

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhigr A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME TARIiHi

RAPOR NO

2025-PD-75

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Sézlesmeden Dogan Gayrimenkule Dayali Hak

ONCEKi RAPORLAR

S&z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmlerine gére
sirketimiz binyesinde 14.11.2025 Rapor Tarihli, 2025-PD-59 rapor numarali
Degerleme Raporu dizenlenmigtir.

RAPORUN KONUSU

Bu degerleme raporu, 108 adg, 1 parselde yer alan gayrimenkulin GYO
lehine “Sézlesmeden Dogan Gayrimenkule Dayali Hakkin” 31.12.2025 tarihli
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

GAYRIMENKULLERIN ADRESI

Bercinyayalar Mah. Korkmazlar Kim. 84 Kiziicahamam / Ankara

TAPU BILGILERi OZETi

Ankara ili, Kizicahamam llcesi, Bercin Yayalar Mahallesi, Catak Yayla Serisi
Kabaca Mevkii, 108 ada 1 parselde konumlu “Orman” vasifi ana tasinmaz

SAHIBI

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.S.

MEVCUT KULLANIM

Tabiat Parki Dahilinde Yer Alan Konaklama, Turizm ve GUnUbirlik Tesis Alani

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

GAYRIMENKULE DAYALI HAK DEGERLEME

TABLOSU
NiHAI DEGER

KDV Haricg, TL KDV Dahil, TL

2.314.750.000 2.777.700.000

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig, TL KDV Dahil, TL
insaat Seviyesine Gére 1.595.391.000 1.914.469.200
Tamamlanmasi Durumunda 1965.780.000 2.358936.000
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(*) Sirket portfdyinde yer alan 1Etap (Lagun Country Club) ve 2. Etap yatinmi; TC. Tarim ve Orman Bakanhigi Doga Koruma ve Milli Parklar Genel
MUdirlugu ile 25092020 tarihli sézlesme ve bu sézlesmenin 2512.2020, 2911.2021 ve 13.01.2025 tarihli ekleri kapsaminda, Kizilcahamam $ahinler Tabiat
Parkrnin 142,67 hektarlik bsliminin 49 yiligina kullanim hakkin, bu kullanm dahilinde toplam 390 yatak kapasiteli konaklama tesislerinin yapimi ve
isletilmesine iliskin gayrimenkule dayall haklari icermektedir.

TMS 40 Yatirm Amaglh Gayrimenkuller Standardi kapsaminda, gayrimenkule dayall hakkin degerinin givenilir bigcimde &lgUlebilmesi i¢in ruhsatlandirma
sureci referans alinmis olup, 1. Etap yatirmina iliskin yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi nedeniyle bu etap Sirket finansal tablolarinda yatirim amagl gayrimenkul
olarak siniflandiriimakta ve gercege uygun degeri Uzerinden &lgUimektedir. Diger taraftan; 2'nci etap ile ilgili projelendirme calismalari raporlama tarihi
(3112.2025) itibariyla devam etmektedir.
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"..Halkd-Al':"z.ih'-A:hac_:l'"-\ié Sf;qféjili Onemi

Z Gayrimenkul Yafirm Ortakligi A.S., bUyUme stratejisini desteklemek, portféyind genisletmek ve kurumsal
yapisini gu¢lendirmek amaciyla 2026 yili basinda halka arz sdrecini basariyla tamamlamistir. Halka arz,
sirketin sermaye piyasalarindaki gérinirligiund artirmis, yatirimer tabanini genisletmis ve finansal esnekligini
guclendirmigtir.

Bu sure¢, Z GYO'nun seffaflik, hesap verebilirlik ve siUrdirUlebilir bUyUme ilkelerine badliginin énemli bir
gdstergesidir.

Halka Arz Yapist

Halka arz kapsaminda foplam 84.500 adet pay satisa sunulmustur.
Bu paylarin dagiimi su sekildedir:

+ %50 Sermaye Arhirimi: 42.250 adet yeni pay ihra¢ edilmistir. Bu islem sonucunda sirketin ¢ikariimis
sermayesi artiriimis ve sirkete dogrudan nakit girisi saglanmistir.

» %50 Ortak Sahsi: 42.250 adet mevcut pay, ortaklar tarafindan halka arz edilmistir. Bu islem, mevcut
ortaklarin paylarinin bir b&lIUMUnin halka aciimasini saglamistir.
Bu yapi, hem sirketin finansman ihtiyacini karsilamis hem de mevcut ortaklarin paylarinin likiditesini artirmigtir.

: .S_erﬁiqyé" Yd‘pl'ém_ddki' Degisim

Halka arz 6ncesi ¢ikariimis sermaye: 168.242.225 TL Sermaye artirimi yoluyla ihrag edilen paylar: 42.250 TL
nominal deger Halka arz sonrasi ¢ikarimis sermaye: 168.284.475 TL

Halka Arz Fiyah ve Talep Toplama

Halka arz, 7-8-9 Ocak 2026 tarihlerinde sabit fiyatla talep toplama ydntemiyle gerceklestirilmistir.
« Halka Arz Fiyati: 9,77 TL
- Toplam Halka Arz Boyikligo: 84.500 adet x 9,77 TL = 825.665 TL

« Yahirimer Kahilime: Hem bireysel hem kurumsal yatirmcilar tarafindan yUksek talep olusmustur.
Halka arz biyudkliginiun yaklasik 3 katina karsilik gelen toplam 2,423,467,248 TL tutarinda talep
gelmigtir.

 Borsa istanbul'da islem Gérmeye Baslama

Halka arzin tamamlanmasinin ardindan Z GYO paylar;, 16 Ocak 2026 tarihi ifibariyla Borsa istanbul Ana
Pazar'da islem gdérmeye baslamigtir.

« BIST Kodu: ZGYO
- Pazar: Ana Pazar
- iglem Yéntemi: Surekli islem y&ntemi

Bu gelisme, sirketin sermaye piyasalarindaki konumunu guclendirmis ve yatirmcilarla daha etkin bir iletisim
platformu olusturmustur.
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SUrdurdlebilir yatirm giciyle, gelecege deger katan projeler gelistiren Z Gayrimenkul Yafirrm Ortakhigi
AS. (“Z GYO”), Sermaye Piyasasi Kurult'nun (“SPK”) onayini takiben, Vakif Yatirm Menkul Dederler
A.S. liderliginde olusturulan konsorsiyum araciligiyla gerceklestiriien halka arzin talep toplama sUrecini
basariyla tamamlamistir.

Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhidr A.$/nin halka arzinda 7-8-9 Ocak 2026 tarihlerinde 1 TL nominal degerli
paylar icin 9,77 TL'den talep toplanmistir. Satisa sunulan 84.500.000 TL nominal deg@erli paylarin tamaminin
satisi sonucunda halka arz bUyUkIO§Uu 825.565.000 TL olurken halka agiklk orani da %40,14 olarak
gerceklesmistir. Bu ¢ercevede, Z Gayrimenkul Yatirm Ortakhid A.S. paylarinin halka arzinda; yurt ici
bireysel yatirimci kategorisinde tahsisatin 2,03 kati, 85.570.478 TL nominal degerli; yurt ici kurumsal yatirimci
kategorisinde ise tahsisatin 3,85 kat, 162.481.441 TL nominal degerli talep foplanmistir. Toplamda halka
arz buyUkligunin yaklasik 3 katina karsilik gelen 248.051919 TL nominal degerli talep gelmistir. Paylarin
dagifimi sonucunda paylarin %50’si yurt ici bireysel yatirmcilara, %50'si yurt ici kurumsal yafirmcilara
dagimigtir. Z Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. paylari Borsa istanbulda 9,77 TL fiyat ve “ ZGYO “ kodu
ile islem gérme baslamistir.

S6z konusu halka arz sireci, Z GYO'nun sermaye piyasalarindaki yolculugunda 6nemli bir dénim
noktasini olusturmus ve halka arz streci, kamunun aydinlatiimasi, seffaflik ve esitlik ilkeleri dogrultusunda
yUrotolmuostor.

Z GYO faaliyetlerini yUrOrlUkteki mevzuat ve Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri c¢ercevesinde
sUrdurmekte; kiresel ve sektérel gelismeleri yakindan takip eden ydnetim anlayisiyla, strdurilebilirlik ve
uzun vadeli deger yaratimi odaginda buyimeyi hedeflemektedir. Halka arz sUrecinin famamlanmasiyla
birlikte daha genis bir yatirmci tabani ile faaliyetlerine devam etmektedir.
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