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YONETIM KURULU’ NUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN
BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Genel Kurulu'na

Goris

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin (“Sirket”) 01.01.2021-31.12.2021 hesap dénemine
ait finansal tablolarini denetlemis oldugumuzdan, bu hesap dénemine iliskin yillik faaliyet raporunu da
denetlemis bulunuyoruz.

Gorasumuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan tam set finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulunun Sirket'in durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim &nemli yonleriyle, denetlenen
finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercedi yansitmaktadir.

Gorusiin Dayanag

Yaptigimiz bagdimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca ("SPK") yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu ("KGK") tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS'lere”)
uygun olarak yuratdlmdstar. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin® Sorumluluklar bolimunde ayrintili bir
sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagdimsiz Denetciler icin Etik Kurallar ("Bagimsizlik
Standartlari Dahil") ("Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hukimlere 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 bagimsiz
denetim kanitlarinin, gérusimuzdn olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inantyoruz.

Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket'in 01.01.2021 — 31.12.2021 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolar hakkinda 01 Mart 2022
tarihli denetci raporumuzda olumlu gérus bildirmis bulunuyoruz.

Yénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, TTK'nin 514 514 ve 516 na maddelerine goére yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak
asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilanco glinunu izleyen ilk U¢ ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; Sirket'in o yila ait faaliyetlerinin akigi ile her yonuyle finansal durumunu
dodru, eksiksiz, dolambagsiz, gercede uygun ve duruUst bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara goére dederlendirilir. Raporda ayrica, Sirket'in
gelismesine ve karsilagmasi muhtemel risklere de acikga isaret olunur. Bu konulara iliskin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

C) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar da igerir:

e Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirkette meydana gelen ve ¢zel Gnem tasiyan olaylar,
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o Sirket'in arastirma ve gelistirme calismalari,

e Yonetim kurulu Uyeleri ile Ust duzey yoneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, &denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil mevzuat
dizenlemelerini de dikkate alir.

Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hukdmleri cercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda
elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gercedi yansitip yansitmadigi hakkinda gérus vermek ve bu
gorisumuzu iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz badimsiz denetim, BDS'lere uygun olarak yurGtalmustdr. Bu standartlar, etik hikdmlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Y&netim
Kurulunun yaptigi irdelemelerin tam set finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli
olup olmadigina ve gercedi yansitip yansitmadigina dair makul glvence elde etmek Uzere planlanarak
ydratulmesini gerektirir.

Ankara, 01 Mart 2022

KARAR BAGIMSIZ DENETIM VE DANISMANLIK A.S.
Member Firm of Abacus WorldWide

Ali Osman EFLATUN
Sorumlu Denetgi

Sayfa
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1. SIRKET PROFiLI

idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111.48.1 sayil
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasl araglarina yatirim
faaliyetlerinde bulunmak ve mali piyasalarin sundugu imkanlardan en iyi sekilde faydalanmak
amaciyla kurulmustur.

28 Kasim 2007 tarihinde kurulmus olan idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1 Temmuz
2010 tarihinde BIST’te "IDGYO" koduyla islem gérmeye baslamistir.

Kurulus Tarihi 28 Kasim 2007

Sirket Merkezi Kisikli Mah. Hanimseti Sok. No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar istanbul
Telefon No (0216) 443 82 90

Faks No (0216) 523 13 59

internet Adresi www.idealistgyo.com

Elektronik Posta Adresi info@idealistgyo.com

1.1. ViZYON, MiSYON

Vizyonumuz

Gayrimenkul sektoriinde blylimesini devam ettirerek, hissedarlarina yiksek karl yatirimlar
yapmay! saglamak, seffafligi ve guvenilirligi ile sektordeki onci firmalar arasinda yer
almaktir.

Misyonumuz

idealist GYO, gayrimenkul piyasasinda akilci yatirimlar yaparak ve yatirimlarini en iyi sekilde
degerlendirerek mevcut kaynaklarina etkin bir sekilde deger katmak suretiyle istikrarli
bliylmesini stirdirmeyi gérev edinmistir.

Yatirim Politikamiz

idealist GYO A.S.’nin yatirim politikasi; gayrimenkul sektériinde insaat, pazarlama, finansman
ve hukuk faaliyetlerini kurumsal bir yapida profesyonelce yiiriterek, kalite standartlarina
uygun ve estetik mimariye sahip projeler gerceklestirmek, diistk riskli portféy olusturmak ve
yonetmek, hissedarlarina gelir ve ticari basari saglamaktir.

1.2. RAPORUN DONEMI

Faaliyet raporumuz 01.01.2021 - 31.12.2021 dénemini kapsamaktadir.
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1.3. ORTAKLIGIN UNVANI

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

1.4. SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI
1.4.1. Sermaye Yapisi

Sirketin kayith sermaye tavaninin, 2022-2026 vyillari icin gecerli olmak lizere, 250.000.000
TL'ye yukseltiimesine ve bu kapsamda Sirket Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baslikh
8. maddesinin tadiline Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-340.08-
17152 sayili yazisi ile onay verilmistir.

Odenmis Sermaye 50.000.000 TL
Kayith Sermaye Tavani 250.000.000 TL

1.4.2. Ortakhk Yapisi

Sirketin cikarilmis sermayesi 50.000.000 TL'dir. Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari,
A grubu 5.000.000 adet pay karsihgr 5.000.000,00 TL'den, B grubu 45.000.000 adet pay
karsiligi 45.000.000,00 TL'den olusmaktadir. A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline
yazilidir. A grubu paylarin, yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi
vardir. Yonetim Kurulu Uyelerinin 3 adedi A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar
arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir. Sirketin 31.12.2021 tarihi itibariyle
iktisap ettigi kendi paylari bulunmamaktadir.

Ortagin Adi Soyadi Sermaye Payi (TL) Sermaye Orani
. . A Grubu 2.500.000
Ibrahim EKSI 19,01%
B Grubu 7.005.000
. A Grubu 833.340
Mustafa EKSI 4,67%
B Grubu 1.501.665
. . A Grubu 833.330
Eyup EKSI 3,67%
B Grubu 1.001.665
. A Grubu 833.330
Mehmet Akif EKSI 3,67%
B Grubu 1.000.000
Halka Agik B Grubu 34.491.670 68,98%
TOPLAM 50.000.000 100
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Yonetim Kurulu'nun 27.04.2021 tarihli karart ile Sirket’in 50.000.000 TL kayitli sermaye tavani
icerisinde, 10.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin tamami nakden karsilanmak suretiyle,
40.000.000 TL (% 400 oraninda) artirilarak 50.000.000 TL'ye cikarilmistir. Sermaye artirimi
28.07.2021 tarihi itibariyle tamamlanmis olup, 16.08.2021 tarihinde tescil edilmis ve
17.08.2021 tarihli 10389 sayih Tiirk Ticaret Sicili Gazetesinde ilan edilmistir.

1.5. iSTIRAKLER

idealist GYO A.S. herhangi bir sirketler grubuna dahil degildir. Sirket’in istirak veya bagl
ortakhgl da bulunmamaktadir.

istanbul Sile Cavus Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. & idealist GYO A.S. Is Ortaklig
kurulmustur. idealist ins.Tic.Ltd.Sti. payr %51, idealist Gyo A.S.’nin payl %49 oraninda
belirlenmistir.

1.6. YONETiIM KURULU

Sirketin yonetimi, lglinct kisilere karsi temsil ve ilzami, Turk Ticaret Kanunu hikimleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan en ¢ok 3 (lg) yil icin segilen Tirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati’'nda belirtilen sartlara haiz cogunlugu icrada goérevli olmayan en
az 5 (Bes) Uyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.

. . " . SERMAYE
ADI - SOYADI GOREVI GOREV SURESI SERMAYE PAYI
ORANI
. ) . . 16/ 07/ 2020-
Ibrahim EKSI Yonetim Kurulu Bagkani 9.505.000 19,01%
16/ 07 /2023
. Yonetim Kurulu Bagkan 16/07/2020-
Mustafa EKSI 2.335.005 4,67%
ustata EKS Vekili 16/07/2023 ’
) ) o L 16/ 07/ 2020~ 16
EyUp EKSI Yonetim Kurulu Uyesi 1.834.995 3,67%
/07/2023
Mehmet Levent Bagimsiz Yonetim Kurulu ~ 16/07/2020-
HACIISLAMOGLU Uyesi 16/07/ 2023
) . Bagimsiz Yonetim Kurulu ~ 16/07/2020-
Didar Sevdil YILDIRIM .
Uyesi 16/07/ 2023

Yoneticilere iliskin yasaklarin belirlenmesinde ve uygulanmasinda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Kurumsal Yénetim ilkeleri’'nin uygulanmasi zorunlu ilkelerine ve Tirk Ticaret
Kanunu’nun ilgili maddelerine uygun hareket edilir. Yonetim Kurulu Uyeleri icin Sirket ile
islem yapma yasagi uygulanmamakla birlikte, donem icerisinde herhangi bir ¢ikar ¢atismasi
meydana gelmemistir.

Yonetim kurulu baskan ve lyelerinin Ucretleri Genel Kurul tarafindan tespit olunur. So6z
konusu (cretlere iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemeleri saklidir. D6nem
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icerisinde Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yéneticilere 127.909 TL iicret ve benzeri
6deme yapilmistir. Yonetim Kurulu dénem igerisinde 21 kez toplanmistir.

1.7 DENETGI

Kurum / Sirket Adi Gorev Siiresi

Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. 01/01/2021 - 31/12/2021

Sirket Yonetim Kurulu karari ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz
Denetim Standartlari Hakkinda Teblig" hikimleri ile SPK'nin konuya iliskin kararlarina uygun
olarak ve 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu uyarinca, Sirketimizin 2021 yili hesap dénemindeki
finansal raporlarinin denetlenmesi ile ilgili dizenlemeler kapsamindaki faaliyetleri yiritmek
Uzere, Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. 'nin bagimsiz denetim kurulusu olarak
secilmesine ve Genel Kurul onayina sunulmasina karar verilmistir.

1.8 UST YONETiIM KADROSU

ADI SOYADI GOREVi

ibrahim Eksi Genel Midir

Mustafa Eksi Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi

Mehmet Akif Eksi Proje ve is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidir Yardimcisi
Muhammed Ali Demirci ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Mudiir Yardimcisi

2. EKONOMIDE YASANAN GELISMELER
2.1 KURESEL GORUNUM

01 Aralik 2019’da Cin’in Hubei Bolgesi’nin baskenti Vuhan’da ortaya ¢ikan koronavirus 11
Mart 2020'de Diinya Saglik Orgiitii tarafindan kiiresel salgin olarak ilan edildi ve Covid-19 adi
verildi. Acil kullanim onayi alinan asilarla 2020 yili Aralik ayinda baslayan asilama calismalari,
2021 yih ikinci yarisindan itibaren onemli 6lciide hizlanmistir. Asilama oranlarindaki artisa
ragmen ortaya cikan yeni varyantlar Covid-19 pandemisinin ekonomiler lizerindeki olumsuz
etkilerini canli tutmaktadir. 2021 yilinda ilk kez Hindistan’da gorilen Delta varyanti ve
sonrasinda Giney Afrika’da ortaya c¢ikan Omicron varyant! ile Covid-19 pandemisi Dinya
ekonomilerini belirgin bir sekilde etkilemeye devam etmektedir.

Diinya Ekonomik Forumu (WEF) tarafindan bu yil 17.’si yayimlanan “2022 Kiresel Riskler
Raporu”nda diinyanin Gglncl yilina girdigi pandeminin yarattigi ekonomik ve sosyal sorunlar
devam ederken, en 6nemli ve uzun vadeli risklerinin iklim krizi ile ilgili oldugunun alti
ciziliyor. Ayrica, kisa vadede en onemli kiiresel endiseler arasinda saglik sorunlar ve
ekonomik istikrarsizlik nedenleri ile artan toplumsal boélinmeler, esit olmayan kiresel



https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCnya_Sa%C4%9Fl%C4%B1k_%C3%96rg%C3%BCt%C3%BC
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toparlanma sireci nedeniyle ortaya ¢ikan sosyal ¢atlaklar ve jeopolitik gerginlikler yer aliyor.
Oniimizdeki t¢ yilhk dénemde kiiresel ekonomik iyilesmenin dengesiz ve iilkeler arasinda
farklihk gosterebilecegi 6ngoriliyor.

iklim degisikligi 6nlemlerinin basarisiz olmasi ve olaganiistii hava kosullarinin olugsmasi,
ontimuzdeki 5-10 yil icin en bagstaki endiseler olarak 6ne c¢ikiyor. Devletlerin Covid-19
pandemisinin etkisini azaltmak igin uyguladigi maliye politikalari ve ekonomiyi canlandirma
politikalari sonucu ciddi borglar altina girdikleri belirtiliyor. Bu borglarla ilgili konular orta
vadeli tehlikeler arasinda gosteriliyor.

Diinyayi 10 yilda bekleyen en 6nemli risklerin ¢evresel ve sosyal faktorlerden kaynakli olacagi
ongoriliyor. ilk 10 risk ise iklim icin eyleme gecme basarisizligl, asiri hava kosullari,
biyocesitliligin kaybolmasi, sosyal uyum asinmasi, yasam icin gerekli kosullari elde etmeye
yonelik krizler, bulasici hastaliklar, insanin ¢evreye verdigi zarar, dogal kaynak krizleri, borg
krizleri ve jeo-ekonomik zorluklar olarak siralaniyor.

Pandeminin 6nimizdeki 10 yil gerceklesmesi muhtemel riskler algisinin degismesine neden
oldugu, onceleri siber ve veri glvenligi ile ilgili endiselerin yerini iklim ve toplumsal
endiselere biraktigini gésteriyor. Raporda pandemi nedeniyle derinlesen gelir adaletsizliginin
toplumsal uyumun daha da bozulmasina yol actigi yer aliyor.

IMF, “Dlinya Ekonomik Goriinim Raporu”nun Ocak ay1 giincellemesinde kiiresel ekonominin
2022 yilina zayif bir gériiniimle girdigini belirterek bliyiime tahminini 2022 yili i¢in 0,5 puan
dislirerek ylzde 4,4’e indirdi. Turkiye ekonomisinin 2021 yilini yizde 11 blyimeyle
tamamladigini 6ngéren IMF, 2022 yilinda yizde 3,3 biylime 6ngérmektedir.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch yayimladigi “Aralik 2021 Kiiresel Ekonomik
GOrunim Raporu”nda, kiresel ekonomik blyiime tahminini 2021 yili igin ylzde 6’dan ylzde
5,7 seviyesine indirdi. Raporda, ABD ekonomisinin 2021 yilina iliskin blylime tahmininin
yuzde 6,2'ten 5,7'ye gekildigi ve Cin'in ayni yil igin blylime tahmininin de ylzde 8,4'den 8'e
indirildigi aciklandi. Kredi derecelendirme kurulusunun raporunda, Euro Bolgesi'nin 2021 igin
bliyiime tahmininin de ylizde 5,2’den ylizde 5’e seviyesine indirildigi kaydedildi.

2.2 TURKIYE EKONOMISI

2021 yili ilk yarisi salgin etkilerini azaltmak icin alinan ciddi onlemlerle gecerken, asilama
calismalarinin da baslamasinin olumlu etkisiyle ikinci yarisindan itibaren kademeli olarak
normallesme adimlar atilmistir. Pandemi etkisiyle kiiresel capta yasanan tedarik sikintilari,
emtia fiyatlarindaki artislar ve talep kaynakli artislar nedeniyle diinya genelinde ortaya ¢ikan
enflasyon (ilkemizde de 6nemli seviyelere ulasmistir.

2020 yilini yizde 1,8 buylime ile tamamlayan Tirkiye ekonomisi 2021 yili ilk ceyreginde
ylzde 7,4, ikinci ceyreginde ylizde 22 ve lcilnci ceyrekte ylzde 7,4 biyumdistir. Dordinci
ceyrekte ise ylizde 9,1 bilylyen Tirkiye ekonomisi 2021 yilini ylizde 11 blylme ile
tamamlamistir. 2020 yili sonunda 716,9 milyar dolar olan GSYH, yillik bazda yizde 11,9
artarak 2021 yilinda 802,6 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Gelismis tlke merkez
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bankalarinin para politikalarinin ve Covid-19 pandemisinde ortaya ¢ikabilecek yeni
varyantlarin 2022 yilinda da ekonomik faaliyetler tGzerinde belirleyici olmasi beklenmektedir.

2021 yilin1 52,1 seviyesinde tamamlayan imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI)
sektor faaliyetlerindeki canli seyrin sird{igline isaret etti. Diger yandan, enflayonist baskilarin
etkisiyle imalat sanayiinde talep ve lretimde yavaslamalarin da ortaya ¢iktigini gosterdi. Turk
Liras’'ndaki deger kaybinin maliyetlere yansitilmasiyla yeni siparislerde yilin son {i¢ ayinda
yavaslama kaydedildi. Ozellikle fiyat dalgalamalarinin neden oldugu ham madde temininde
yasanan zorluklarla birlikte, nakliye sikintilari ve yurt disindan mal temininde yasanan
sorunlar imalat sanayiinde urin teslimatlarinin gecikmesinde rol oynadi. Covid-19
pandemisinde Omicron varyantinin yikselisinden kaynaklanabilecek olasi sorunlarla birlikte,
bu gelismelerle 2022 yilinda imalat sanayiinde zorlu ortamin devam etmesi beklenmektedir.

Haziran ayi ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha
belirgin hale gelmeye baslamistir. Bunun etkisiyle kapasite kullanim orani toparlanarak
pandemi 6ncesi seviyelere ulasmis ve 2021 yilini 78,7 seviyesinden tamamlamistir. Yil icinde
given endekslerindeki toparlanmalar enflasyona iliskin endiseler ve TL'deki deger kaybiyla
yihin son ¢eyreginde olumsuz bir gériniim sunmustur.

2021 yili genelinde olumlu bir gorliniim sergileyen sanayi Uretimi en son agiklanan Kasim ayi
verisinde tiiketim ve ara mali imalatindaki glgli seyrin destegiyle bu gérinimi devam
ettirdi ve yilhk bazda %11,4 artis gosterdi.

Salginin etkilerinin kademeli olarak azalmasiyla toparlanan dis talep 2021 yilinda dis ticaret
dengesinde bir miktar iyilesmeye sagladi. ihracat hacmi yiizde 32,8'lik yiikselisle 225,3 milyar
dolar, ithalat hacmi yiizde 23,6 artisla 271,4 milyar dolar oldu. Boylece, 2020 yilina gore
yizde 7,5 oranin daralan dis ticaret acigi 2021 yilinda 46,1 milyar dolar diizeyinde
gerceklesti.

2021 yih ilk iki ayindaki para politikasi toplantilarinda politika faizini degistirmeyen Naci
Agbal baskanhgindaki TCMB, 18 Mart’taki toplatisinda haftalik repo faiz oranini 200 baz puan
artirarak ytzde 19 seviyesine yikseltti. TCMB’deki gorev degisikligi ile yeni baskan Prof.Dr.
Sahap Kavcioglu oldu ve Nisan-Mayis arasindaki donemde gerceklestirilen 5 toplantida da
faiz oranlar degistirilmeyerek sabit tutuldu. Eylil, Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda
TCMB politika faizini indirme karari almis ve yilsonu itibariyle politika faizi ylizde 14
seviyesine indirildi.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standar&Poor’s(S&P), Aralik 2021’deki
aciklamasinda, Tirkiye’nin doviz cinsinden kredi notunu “B+” ve yerel para birimi cinsinden
kredi notunu “BB-“ olarak teyit etti. Kredi not gorinimini ise “duragan”dan “negatif”’e
indirdi. 2021 yili icin Tlrkiye ekonomisinin bliyime tahminini ylzde 8,6’dan yiizde 9,8’e
ylkseltti.

Moody’s Aralik 2021’deki aciklamasinda Tirkiye’'nin kredi notunu “B2” olarak teyit etti, not
gorinimiini “negatif” olarak birakti. 2021 yili icin Tiirkiye ekonomisinin blylime tahminini
yuzde 9,2’den ylizde 11’e yikseltti. Tlrkiye ekonomisinin 2022 yilinda yiizde 4 bilyliyeceginin
tahmin edildigi belirtildi.
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Fitch ise Tarkiye’nin kredi notunu “BB-“ olarak teyit etti. “Duragan” olan not goriniminu
“negatif’e disurdi. 2021 yili igin Tirkiye ekonomisinin blylime tahminini yizde 9,2’den
ylzde 10,5’e ylikseltti. 2022 yili blylime tahminini ise ylzde 3,5'ten ylzde 3,6’ya ylikseltti.

3. ISLETMENIN FAALIYET GOSTERDIGi SEKTOR iCERISINDEKi YERI

2020 yili Mart ayinda llkemizde gorilen ilk vakayla baslayan pandemi siirecinin ekonomik
faaliyetler Gzerindeki baskisi devam etmektedir. 2021 yih ilk geyreginde ylzde 3,2 ve ikinci
ceyreginde ylzde 3,8 blylyen insaat sektori, yiksek enflasyon ve Tiirk Lirasi’'ndaki deger
kaybinin maliyetler lzerinde etkisiyle lGglincli ¢ceyrekte ylizde 5,9 ve dérdincii gceyrekte ylizde
3,9 daralmistir. Boylece 2021 yilini ylzde 0,9’luk sinirh bir daralma ile tamamlamistir. Diger
yandan sektér 2019 ve 2020 yillarinda ise sirasiyla ylzde 8,6 ve yizde 5,5 kigllmustar.
insaat sektériiniin GSYH icindeki payi 2020 yili sonunda yiizde 5,3 iken 2021 yili sonu
itibariyle ylzde 5,2 seviyesine gerilemistir.

insaat maliyet endeksi 2021 yili Kasim ayinda yillik yiizde 48,79 ve Aralik ayinda yiizde 66,88
oraninda artmistir. insaat sektériinde mevcut isler Temmuz ayi itibariyle dnemli seviyede
artmis ve bu iyilesme Eyliul ay1 sonuna kadar devam etmistir. Ekim ayi itibariyle yavaslayan
insaat sektorl insaat maliyetlerindeki yiksek oranli artislar ve ekonomik dalgalanmalarla
mevcut isler ve yeni isler sinirlanmaya baslamistir. insaat sektdrii giiven endeksi Kasim
ayindaki 87,8 seviyesinden Aralik ayinda 82,7 seviyesine gerilemistir.

Pandeminin finansal piyasalar lGzerindeki etkisi 2020 yili 3. ¢eyreginden itibaren daha sinirli
kalmistir. 2021 vyilinda BIST 100 endeksi %25,8’lik artisla 1.476 puandan 1.857 puana
yukselirken, GYO endeksi bir dnceki yilin Aralik ayl sonuna gore %11,4 getiriyle 647 puandan
721 puana yukselerek tarihi rekor seviyesinden kapatmistir.

HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

IDGYO 01 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 tarihleri arasi hisse senedi performansi
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(Kaynak: www.paragaranti.com)

4. PORTFOY BIiLGILERI

4.1 istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi

istanbul ili, Sile ilcesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller {izerinde “Hasilat
Paylasimi” modeli ile gelistirilen idealist Cadde/Koru Projesi idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. &
idealist GYO A.S. Is Ortakhgi tarafindan yiritiilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S.nin 13.07.2017 tarihinde ihale ettigi ve
idealist ins.Tic.Ltd.Sti. & idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. is Ortakhg tizerinde kalan
istanbul Sile Cavus Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde idealist insaat Tic.Ltd.Sti. ile idealist Gyo A.S. arasinda is Ortaklig
Sozlesmesi diizenlenmistir.

is ortakligi sézlesmesi, taraflar Ortak Girisime iliskin bitiin hak ve yikumliliikler, giderleri,
kar ve zarari, gerekli fonlarin saglanmasini, Ortak Girisimce saglanacak tim malzeme ve
ekipmani veya bunlari tasfiye sonuglarini idealist ins.Tic.Ltd.Sti. %51, idealist GYO A.S. %49
oraninda paylasacaklardir.

is ortakligi sézlesmesi, isin basindan, kesin hesabi yapilincaya ve isveren, idare, sosyal
sigortalar, maliye, resmi ve 0Ozel biitlin sahislarla bitin iliskiler kesilinceye ve teminatlarin
tamami iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklasa yapilmasi ile is ortakhiginin yonetim
usullinti, kar zararin dagitimini ve is sonunda ortakhgin tasfiye usuliini saptamak gibi
konulari ifa etmek igin yapilmistir.
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Projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. &
idealist GYO A.S. is Ortakhgi arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi mevcuttur. Bu
sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.nin toplam hasilat payl orani %22,
yiklenici firma idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. & idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat payi orani
%78'dir. Yiklenici firma hasilat payi projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetleri,
yuklenici karini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

idealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel lizerinde 3.521,69 m? ve idealist Koru Etab,
70/82 no.lu ada/parsel tizerinde 14.923,93 m? yiiz6l¢imuine sahiptir.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 17.12.2021 tarihli 2021/0443 sayili rapor numarasi ile
tanzim edilen istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi’'nde bulunan istanbul Sile Cavus Arsa
Satisi Karsihgr Gelir Paylagimi isi degerleme raporuna gére konu proje halihazirda %61,31
genel insaat seviyesine sahiptir. idealist Cadde/Koru Projesi’nin toplam insaat alani
22.465,18 m? olarak hesaplanmistir.

Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, idealist Cadde Etabi iizerinde 3 blok bulunmaktadir.
Blok bazinda bagimsiz bolim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

Blok No Bagimsiz Boliim | Toplam Kat | Satilabilir

Adedi Adedi Alan(m?)
A 26 6 3,001.56
B 28 6 3,865.87
C 15 6 1,876.60
TOPLAM 69 8,744.03

Proje kapsaminda 70 ada 82 parsel idealist Koru Etabi {izerinde 17 blok bulunmaktadir. Blok
bazinda bagimsiz bolim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

Blok No Bagimsiz Boliim | Toplam Kat | Satilabilir
Adedi Adedi Alan(m?)

Al 6 3 543.55
A2 6 3 543.55
A3 6 3 543.55
A4 6 3 543.55
A5 6 3 543.55
A6 6 3 543.55
B1 4 3 464.84
B2 4 3 464.84
B3 4 3 464.84
B4 4 3 464.84
B5 4 3 464.84
Cc1 2 2 371.96
C2 2 2 371.96
C3 2 2 371.96
C4 2 2 371.96
C5 2 2 371.96
Cc6 2 2 371.96
TOPLAM 68 7,817.26
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4.2. istanbul ili Sile iicesinde 91 Ada 205 Parselde yer alan Cadde Koru Projesi biinyesindeki
9 adet bagimsiz bolim

istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi 91 ada 205 parsel arsa lzerinde gelistirilen idealist
Cadde Projesine ait 18 adet ticari inite, 1 adet konut alani Emlak Konut GYO A.S. aracihg ile
E-ihale y®ntemiyle 07.10.2021 - 14.10.2021 tarihleri arasinda satisa sunulmustur. Bu
kapsamda, Sirketimizce s6z konusu ihaleye katilma karari alinmis ve bahsi gecen ihale
sonucunda brit 1.387,46 m2 alanh ve toplam KDV dahil 16.370.000 TL bedel ile
ihaleye cikilan 9 adet ticari UGniteye iliskin olarak bahsi gecen ihale KDV dahil 16.965.000 TL
ihale bedeli Gizerinden Sirketimiz lehine sonuglanmistir.

Sirketin 06.01.20222 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu(“KAP”)'nda yaptig! aciklamaya
istinaden idealist Cadde Projesi’'ndeki 9 adet bagimsiz bélimiin kiraya verilmesi amaciyla
kurumsal yatirmcilarla gortismeler devam etmektedir. Bu bagimsiz bolimler, Sirketin kira
geliri elde etmek amaciyla portfoylinde yer alan yatirim amacli gayrimenkulleridir.

4.3. izmir Aliaga Arsa

Sirket, Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan 09-10 Haziran 2021 tarihinde diizenlenen 3 ilde
278 muhtelif satilik arsa ve 2 kiralik tasinmazin vadeli acik artirma konusu olan TOKI
Arsa Muzayedesine katihm saglamistir.

Miizayede konusu olan arsalardan izmir ili, Aliaga ilcesi, 1147 Ada, 1(A) Parsel, 10.000 m2 ve
muhammen bedeli 12.044.000 TL olan arsa nitelikli tasinmaz 13.800.000 TL teklif ile
Sirketimize kalmistir.

5. PORTFOYDE YER ALAN VARLIKLARA iLiSKIN OLARAK
HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARININ OZETi

e istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi

istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi

Degerlemeye Konu Gayrimenkul isi

Raporu Hazirlayan Kurum Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 17.12.2021

Rapor No 2021/0443

Degerleme Tarihi 15.12.2021

idealist Cadde/Koru Projesi’nin mevcut durumda ve
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 137
adet bagimsiz bolimin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki pazar degerinin ve 18 adet
Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler ticari Unite nitelikli bagimsiz bélimiin kira tespiti igin
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hazirlanmistir.

31.12.2021 TARIHi iTIBARI iLE Projenin
Tamamlanmasi Durumunda idealist
GYO A.S. Payina Diisen Gelirlerin
Bugiinkii Degeri (KDV HARIC) 35.811.000 TL

e istanbul ili Sile ilgesinde 91 Ada 205 Parselde yer alan Cadde Koru projesi

biinyesindeki 9 adet bagimsiz béliim

istanbul ili Sile ilcesinde 91 Ada 205 Parselde yer

alan Cadde Koru projesi biinyesindeki 9 adet

Degerlemeye Konu Gayrimenkul bagimsiz boliim

Raporu Hazirlayan Kurum Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2021

Rapor No IDGY-2112065

Degerleme Tarihi 30.12.2021

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler 9 Adet Bagimsiz Bollim Pazar Deger Tespiti

31.12.2021 tarihi itibariyle
degerleme tutari 20.568.000 TL

e izmir ili Aliaga Arsa

Degerlemeye Konu Gayrimenkul izmir ili Aliaga ilgesinde bulunan 1 adet arsa
Raporu Hazirlayan Kurum Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2021
Rapor No IDGY-2112066
Degerleme Tarihi 06.01.2022

izmir ili Aliaga ilcesinde bulunan 10.000 m? alan
Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler |lzerinde bulunan 1 adet arsa

13




id&8list IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
& FAALIYET RAPORU 01 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021

31.12.2021 tarihi itibariyle degerleme
tutan 16.500.000 TL

6. SURDURULEBILIRLIK iLKELERi UYUM GCERCEVESI

Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan belirlenen “Siirdirilebilirlik ilkeleri Uyum
Cercevesi”, halka acik ortakhklarin Cevresel, Sosyal, Kurumsal Yonetim (“CSY”) calismalarini
ylrittrken aciklamalari beklenen temel ilkeleri icermektedir.

Bu ilkelerin uygulanmasi gonilli olmakla birlikte, uygulanip uygulanmadiginin “Uy ya da
Acikla” prensibiyle raporlanmasi zorunlu tutulmaktadir.

A.Genel ilkeler

Al. Strateji, Politika ve Hedefler

A2. Uygulama/izleme

A3. Raporlama

A4 Dogrulama

B. Cevresel ilkeler

C. Sosyal ilkeler

C1. insan Haklari ve Calisan Haklari

C2. Paydaslar, Uluslararasi Standartlar ve inisiyatifler
D. Kurumsal Yénetim ilkeleri

Sirketimiz Yénetim Kurulu “Strdirilebilirlik ilkeleri Uyum Cergevesi” kriterlerine pay
sahipleri ve tim menfaat sahiplerinin yararini gozeterek uyum galismalarina devam
etmektedir.

7. KURUMSAL YONETiIM iLKELERINE UYUM RAPORU

BOLUM I - KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM BEYANI

Sirketimiz, Kurumsal Y®netim ilkeleri prensiplerini uygulamayi amacglamaktadir. Bu
kapsamda Sirketimiz asagida belirtilen hususlarda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan Kurumsal Yénetim ilkelerini benimsemekte ve uygulanmasi zorunlu ilkelere
uymakta, ayrica yatirimcilarin, ortaklarin ve firma ile ilgili olan bitin gruplarin ¢ikarlarina en
iyi hizmeti vermek igin, iyilestirmeye acik alanlarin slrekli olarak tespitini yapmakta ve
ylrirlige giren vyeni uygulamalar ile Kurumsal Yonetim Sistemini slirekli olarak
iyilestirmektedir.

idealist GYO’nun 1 Ocak — 31 Aralik 2021 faaliyet dénemi itibariyle, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan yayinlanan ilkeler dogrultusunda hazirlanmis olan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili karari ile 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca
Kurumsal Yonetim Uyum Raporlari KAP Platformu (zerinden Kurumsal Yénetim Uyum
Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) sablonlari kullanilarak yapilmaktadir.
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BOLUM Il - PAY SAHIPLERI
2.1 Yatirima lliskileri Bélimii

Sirketin temel amaci, pay sahiplerinin pay sahipliginden dogan haklarini mevzuata ve ana
sozlesmeye uyum iginde kullanmalarini saglamak igin gereken her tedbiri almak ve pay
sahiplerinin bilgi edinme haklarinin adil ve tam olarak yerine getirilmesini saglamaktir.

Sirket Yonetim Kurulu anlagmazliklarin giderilmesinde 6nci rol oynamaktadir. Pay sahipleri
ile Sirket arasinda yasanabilecek anlagmazliklar durumunda birim bu anlasmazliklari Yonetim
Kurulu’nun bilgisine sunar. Sadece pay sahiplerimizin degil, yatirimcilarin, analistlerin ve ilgili
her kesimin bilgi ve belge taleplerini karsilamak Sirketimizde esas olarak alinmaktadir. Bu
amaca hizmet etmek tizere kurulan Yatirimei iliskileri Bélimiinde yiiritiilen baslica faaliyetler
sunlardir:

e Yatirimcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saghkli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.

e Ortaklik pay sahiplerinin, yatirimcilarin, analistlerin ortaklik ile ilgili yazili ve s6zli bilgi
taleplerini kargilamak,

e Genel kurul toplantisiile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine
sunulmasi gereken dokimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili
mevzuata, esas sozlesmeye ve diger ortaklk ici dizenlemelere uygun olarak
yapilmasini saglayacak tedbirleri almak,

e Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli hususlar dahil olmak tzere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yukimliliklerin yerine getirilmesini
saglamak, gozetmek ve izlemek.

Sirketimizde Yatirimci iliskileri Bélimii bilgileri asagidaki gibidir;

Adi Soyadi Adresi Telefon Faks E-Posta

Kistkl Mahallesi, Hanimseti Sokak, No:38
Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/istanbul

Ayse Yildiran Yiksel 02164438290 0216 523 13 58 yi@idealistgyo.com

Kisikli Mahallesi, Hanimseti Sokak, No:38

Nese Pektas Zurnaci N )
? 3 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/Istanbul

02164438290 0216 523 13 58 yi@idealistgyo.com

Sirketimize, 01.01.2021 — 31.12.2021 faaliyet donemi igerisinde yazili ve s6zli olarak bilgi
edinme hakkini kullanmak isteyen 56 pay sahibi basvuruda bulunmustur. Kamuya aciklanmis
olan bilgiler i1s1ginda sirketin portféy durumu ve takip asamasinda olunan yatirimlar hakkinda
bilgilendirme yapilmistir.

2.2 Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Pay sahiplerinin bilgi edinme haklarinin kullanimina yardimci olmak maksadi ile Sirketimizin
internet sitesindeki bilgi ve aciklamalar siirekli giincellenmektedir. Ana sézlesmemizde Ozel
denetci atanmasinin bireysel bir hak olduguna dair bir hiikim bulunmamaktadir. Dénem
icerisinde 6zel denetci tayin edilmesi talebi ile karsilasiimamistir.

2.3 Genel Kurul Toplantilar
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Sirketimizin 2020 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 30.07.2021 tarihinde yapilmistir.
Genel Kurul toplantilarimiz, fiziki toplanti ile es zamanl olarak paydaslarimizin elektronik
ortamda da toplantiya katilmalarina imkan verecek sekilde mevzuata uygun olarak
ylrittlmastir. Toplanti stireci goriintl almaya yetkili sirket tarafindan canli olarak MKK’ya
aktarilmis ve kaydedilmistir. Kurucu ortaklarimiz disinda toplantiya gerek fiziki, gerekse
elektronik ortamda herhangi bir paydasimiz katilmamistir. 30.07.2021 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda alinan kararlar ve tutanaklar web sitemizde yayinlanmistir.

Sirketimiz esas olarak Genel Kurul ilan tarihi ile birlikte sirketimizin Faaliyet Raporunu, Genel
Kurula katihm vekalet formunu ve Kurumsal Yénetim ilkeleri’nde belirtilen mevzuat geregi
yapilmasi gereken bildirim ve agiklamalari internet sitemizde paydaslarimizin incelemesine
sunmakta olup, ilgili belgelerin ayrica talep edilmesi halinde sirket merkezimizce tim
paydaslarimiza dagitim kanallari vasitasi ile ulastirilmasi saglanmaktadir. Ana Soézlesme
geregi Genel Kurul Toplanti ilani, mevzuat ile dngériilen usullerin yani sira miimkiin olan en
fazla sayida pay sahibine ulasmayi saglayacak sekilde ulusal gazetede, Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi'nde ve sirketimizin web sitesinde Genel Kurul tarihinden en az li¢ hafta once
duyurulmaktadir.

2.4 Oy Haklari ve Azlhik Haklar

Sirketin, oy haklarinin kullanilmasini zorlastirici herhangi bir uygulamasi yoktur. Oy hakkinda
herhangi bir imtiyaz hakki yoktur. Oy kullanimi konusunda her pay sahibine esit firsatlar
sunulmakla birlikte, paydaslar mevcut mevzuat hikiimlerince oylarini kullanabilmektedirler.
Sirketin karsilikh istirak iliskisi icerisinde oldugu sirket bulunmamaktadir. Esas s6zlesmede
azhk haklariile ilgili bir diizenleme yapilmamistir.

Sirketimiz hisseleri A ve B olmak lizere iki gruptan olusmaktadir. A grubu paylarin Yénetim
Kurulu Gyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Halka agik hisse pay sahiplerinin
yonetimde temsilini engelleyecek nitelikteki imtiyaz bulunmamaktadir.

2.5 Kar Payi Hakki

Sirketimiz Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenleme ve ilke kararlari, vergi mevzuati, ilgili diger yasal mevzuat
hikimleri ile Ana S6zlesme hikiimleri dikkate alarak kar dagitimi kararlarini belirlemektedir.
idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, Sermaye piyasasi mevzuatinca belirlenen oran ve
miktardan az olmamak Uzere, sirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalari, karlilk ve nakit
durumu analizi ve makroekonomik gelismeleri, icinde yer aldigl sektoriin durumu analiz
edilerek sirketimiz ve menfaat sahipleri arasinda Genel Kurul'da alinan karar dogrultusunda
dagitilacak kar payr miktarinin belirlenmesi ve yasal siireler icerisinde dagitiimasi esasini
benimsemistir.

Genel kurulda alinacak karara bagl olarak dagitilacak temettli, tamami nakit veya tamami
bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de
belirlenebilir.

Yonetim Kurulunun teklifi Gzerine, genel kurul tarafindan kararlastirilan yillik karin ortaklara

dagitiminda yasal silreler iginde en kisa slirede yapilmasina azami gayret gosterilir.
Kar dagitim politikasi gercevesinde, temetti ilgili hesap dénemi itibariyle mevcut paylarin
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timiine esit olarak dagitiir. Sirket karina katihm konusunda bir imtiyaz hakki
bulunmamaktadir.

2.6 Paylarin Devri
idealist GYO’da paylarinin devri herhangi bir sinirlamaya tabi olmayip, pay sahipleri yabanci
veya azinlik hakki sahibi olup olmadiklarina bakilmaksizin esit muameleye tabi tutulmaktadir.

BOLUM Il - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

3.1 Kurumsal internet Sitesi ve igerigi

Sirketimizin internet sitesi www.idealistgyo.com’dur. Sitenin dizenlemesinde SPK ‘nin
Kurumsal Yoénetim ilkelerinde ve TTK’ nda belirtilen bulunmasi gereken azami bilgilere yer
verilmekte olup bu bilgilerin slrekli olarak glincellemesi yapilmaktadir. Ayrica sitede yer alan
bilgilerin ingilizce versiyonu da hazirlanmis olup bu konudaki giincellestirmeler devam
etmektedir.

3.2 Faaliyet Raporu
Sirketimizin faaliyet raporlarinin diizenlemesinde Kurumsal Yénetim ilkelerinde belirtilen
bilgilere yer verilmektedir.

BOLUM IV - MENFAAT SAHIPLERI

4.1 Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimiz  menfaat sahiplerini, sirket  bilgilendirme  politikasi  dogrultusunda
bilgilendirmektedir. Bu amacla internet sitesi, KAP ve Borsa istanbul A.S. kaynaklarini
kullanmaktadir. Ayrica menfaat sahiplerinin sirketin olasi bir mevzuata aykiri islemleri
dolayisi ile direkt olarak sirketimize yazili veya s6zIi miiracaat ederek konunun Kurumsal
Yonetim Komitesi ve Denetim Komitesine iletilmesi yolu aciktir. Bu konuda simdiye kadar
menfaat sahiplerinden herhangi bir olumsuz bildirim alinmamistir. Kamuya agiklanacak
bilgiler, aciklama 6ncesinde belirli yatirirmcilara veya ilgili taraflara duyurulmaz. Faaliyetleri
nedeniyle Sirket ile ilgili gizli bilgilere erisebilecek durumda olan kuruluslar bu kuralin
istisnasini olusturur. Bu durumda bilgiye ulasanlar, s6z konusu bilgiyi ticari sir prensibi ve etik
kurallar cercevesinde gizli tutarlar.

4.2 Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Sirketimizde menfaat sahiplerinin yonetime katilmalari icin iletisim yollarinin siirekli acik
tutulmasi esastir. Ayrica, kamuyu aydinlatma ilkeleri cercevesinde kamuya aciklanan bilgiler,
menfaat sahiplerinin de sirket durumu hakkinda sirekli ve dogru bilgilenmesini
saglamaktadir.

4.3 insan Kaynaklari Politikasi

idealist GYO’nun insan kaynaklari politikasinin ana yaklasimi sirketin ortak inang ve degerleri
dogrultusunda; Sirketin gelisimini ve ilerlemesini stirekli kilan calisanini nitelikleri ve
becerileri acisindan desteklemek, calisanlarin, musteri ihtiya¢c ve beklentilerini karsilamayi
hedefleyerek kendilerini gelistirip yenilemelerini, kisisel ve kurum performansinin sirekli
gelisimini saglayabilmeleri icin gerekli diizenlemelerin yapilmasini saglamaktir. Sirketimizde
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insan kaynaklari konusunda ¢alisanlar ile iliskileri ylUritmek Uzere ilgili birim yoneticisi
temsilci olarak gérev yapmaktadir.

“Aciklik”, “katihm”, “paylagsma” ve “firsat esitligi”, sirketimizin temel insan kaynaklari
ilkeleridir.

4.4 Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimiz ve grubunun uzun yillara giden gegmisi ve tecriibesinin isiginda ¢alisma yasaminda
olusturdugu etik ilkeleri belirlemis ve degerlerine sahip ¢ikmigtir. Tim ¢alisanlar etik ilkelere
baglihgi icsellestirmis, basarinin altinda bu temel degerlerin bulundugunu 6ziimsemistir.

idealist GYO, tiim faaliyetlerinde sosyal sorumluluk bilinciyle, insana, dogaya ve yasalara
saygl ve 0zen gostererek hareket etmektedir. Projeleri gerceklestirirken kente deger katmayi
hedeflemekte ve bu bodlgelerin sosyal, kiltlrel, sanatsal ve ekonomik gelisimine katkida
bulunmayi amaglamaktadir.

idealist GYO’nun gelistirmekte oldugu konut projelerinde bir amaci da yatirrm yapilan
bolgenin gelismesine ve glizellesmesine katkida bulunmaktir.

Sirketimizin etik kurallari yazili hale getirilmis olup internet sitesinden yayinlanarak kamuya
actklanmaktadir.

BOLUM V - YONETIM KURULU

5.1 Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olusumu

Sirketin idaresi, Uclncl kisilere karsi temsil ve ilzami, Tirk Ticaret Kanunu hikimleri
cercevesinde genel kurul tarafindan en cok 3 (U¢) yil icin secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlara haiz cogunlugu icrada gorevli olmayan en az
5 (Bes) Uiyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda Gyeleri
arasindan bir baskan ve baskan olmadigi zaman vekalet etmek zere bir baskan vekili secer.

Yénetim Kurulu Uyeleri bilgileri asagida belirtilmistir:

Adi Soyadi Gorevi

ibrahim Eksi Yonetim Kurulu Baskani
Mustafa Eksi Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Eyiip Eksi Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet Levent Haciislamoglu Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Didar Sevdil Yildirnm Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

ibrahim Eksi-Yonetim Kurulu Baskani
1960 yilinda Rize’nin ikizdere ilgesinde dogan ibrahim Eksi, 1991 yilinda Anadolu Universitesi
iktisat Bolimi’nden mezun olmustur. 1958 yilinda babasi Hakki Eksi tarafindan kurulan
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ingaat firmasinin her kademesinde ¢alisarak sirketin blylimesinde ©6nemli goérevler
Ustlenmigtir. 1998 yilinda kurduklari aile sirketi olan Hektas Grup Gayrimenkul Ltd.Sti.,
insaat, Gayrimenkul, Enerji ve Egitim basta olmak Uzere, bircok alanda Edirne’den Kars’a
yizlerce projeyi tamamlamistir. Hektas Grup Gayrimenkul Umraniye Cekmekdy’de 333 bin
metrekarelik arsa lizerine insa edilen idealist Kent projesini hayata gegirmistir.

Gayrimenkul sektoriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Yonetim Kurulu Baskanligi’'ni ve Genel
Midirlik gorevini yurittigl idealist Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. 2011 yilinda
uluslararasi BID ( Business Initiative Directions ) kurulusunun International Gold Star For
Quality Award oduliine layik gortlmustir.

Bunlarin yani sira GYODER ve ULI TURKEY’in icra kurulu tyesidir. DEIK Tirkiye-Kuveyt is
Konseyi Eski Baskani, Tirkiye-Suud Eski Baskan Yardimcisi ve Tiirkiye-Bahreyn is Konseyleri
Eski Baskan Yardimcisi Eksioglu vakfi Eski Meclis baskanligi goérevini yirGtmustir, Recep
Tayyip Erdogan Universitesi Gelistirme Vakfi Kurucu Uyesi, istanbul Medeniyet Universitesi
Destekleme Vakfi Kurucu Uyesi ve Baskan Vekili gdrevlerini yiriitmektedir. ibrahim Eksi ayni
zamanda Sosyal yardim vakif ve dernekler alaninda basta Hakki Eksi egitim saglik kilttr vakfi
baskan vekilligi ve Dinya Yetimler Vakfi kurucu ve genel baskan yardimcihigi ve Rize
Dernekler ve Vakiflar Birligi Vakfi Kurucu Mitevelli Heyet Uyesi gérevlerini de yiiriitmektedir.
ibrahim Eksi Evli ve dort cocuk babasidir.

Mustafa Eksi-Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

1980 yilinda Rize’de dogmustur. Uskiidar Ticaret Meslek Lisesi mezunudur. 1998 yilinda
kurduklari insaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren aile
sirketlerinde biitce ve planlama, finansman, satinalma, is gelistirme ve satis kademelerinde
gérev yapmistir. 2007 yilinda kurulan ve 2010 yilinda halka arz edilen idealist Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketin’de Yénetim Kurulu Baskan Vekilligini ve Mali islerden
Sorumlu Genel Mudir Yardimcisi gorevini ylritmektedir. Evli ve li¢ gocuk babasidir.

Eyiip Eksi-Yénetim Kurulu Uyesi

1982 yilinda istanbul’da dogmustur. ilkégrenimini istanbul Uskiidar Semsi Pasa ilkégretim
Okulu’nda Lise dgrenimine ise Uskiidar Fazilet Erkek Lisesinde baslayip, Ahmet Simsek
Kolejinde devam etmistir. Yiiksekégrenimine ise Dogus Universitesi Dis Ticaret bélimiinde
baslamistir. Egitim hayatina Emlak ve Emlak Yonetimi bolimiinde devam eden Eyip Eksi, is
ve egitim hayatini birlikte yirttmektedir. Girisimci 6zelligiyle 1998 yilinda kurduklari insaat,
gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren aile sirketlerinde bitce ve
planlama, finansman, satin alma, is gelistirme ve satis kademelerinde goérev yapmistir.
idealist Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketin’de Yonetim Kurulu Uyeligi gérevini
ylritmektedir. Sosyal sorumluluk projelerinde de aktif yer alan Eylip Eksi, ayni zaman da aile
vakiflari olan Hakki Eksi Egitim Saglik Vakfi'nda Yonetim Kurulu Uyeligine devam etmektedir.
Evli ve iki cocuk babasidir.

Mehmet Levent Haciislamoglu — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1975 yilinda Trabzon'da dogmustur. ODTU iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi isletme
Bolimi'nden 1996 yilinda mezun olmustur. 1997-1998 Hazine Miistesarligi Ekonomik
Arastirmalar Genel Mudirligiu'nde Uzman Yardimcisi, 1999-2005 Sermaye Piyasasi Kurulu
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Denetleme Dairesi ve Aracilik Faaliyetleri Dairesi'nde Uzman olarak ¢alistiktan sonra ozel
sektor kuruluslarinda cesitli kademelerde gorevlerde bulunmustur.

Hali hazirda Sermaye Piyasasi alaninda halka agik veya halka acilmayi planlayan sirketlere
danismanlik hizmeti vermektedir.

Didar Sevdil Yildirim— Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Didar Sevdil Yildirim, Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU) isletme Béliimiinden mezun
olduktan sonra, kariyerine 1988 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nda(SPK) uzman olarak
basladi. 1999 yilina kadar SPK’da Piyasa Dilizenleme ve Gozetim Dairesi, Denetim Dairesi,
Arastirma ve Gelistirme Dairesi ile Uluslararasi Menkul Kiymet ve Borsalar Komisyonlari
Birligi 10SCO kurul/komisyonlarinda ve OECD ¢alismalarinda gérev yapan Yildirim, 1999-2009
yilllari arasinda Yapi Kredi Yatirnm, Turkish Yatirrm ve BGC Partners’da Genel Mudur
yardimcihgi gérevlerinde bulundu. Yildirim, sonrasinda Yildiz Holding Kurumsal Finansman ve
Sermaye Piyasalari Finans Koordinatorligi’'ni Ustlendi, Tirkiye’de borsada islem goren en
blylk girisim sermayesi yatirirm ortakligini (Gézde Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi) kurdu.
2012-2018 doneminde halka acgik ve halka kapal sirketlerde (TAV Havalimanlari Holding A.S.,
Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Denizli Cam A.S. ve AGT A.S.) bagimsiz yénetim kurulu
Uyesi olarak gorev yapan Yildirim; bu sirketlerde Denetim, Kurumsal Yonetisim, Riskin Erken
Teshisi ve Yonetimi, Aday Gésterme komitelerinde komite lyelikleri ve baskanliklari tGstlendi

Establishment and Design of a Financial Futures-Options Market in Turkey 1997 ve Risk
Management Through Futures Markets in Agricultural Sector and Evaluations for Turkey
1997 adli iki kitabi da bulunan Yildirim, evli ve iki gocuk annesidir.

5.2 Yonetim Kurulunun faaliyet esaslari

Yonetim kurulu, alacagi stratejik kararlarla, sirketin risk, bliyiime ve getiri dengesini en uygun
diizeyde tutarak akilci ve tedbirli risk yonetimi anlayisiyla sirketin 6ncelikle uzun vadeli
cikarlarini gozeterek, sirketi idare ve temsil eder.

Yonetim kurulu sirketin stratejik hedeflerini tanimlar, sirketin ihtiyac duyacagi insan ve
finansal kaynaklarini belirler, ydnetimin performansini denetler.

Yonetim kurulu, sirket faaliyetlerinin mevzuata, esas sozlesmeye, ic diizenlemelere ve
olusturulan politikalara uygunlugunu gozetir. Yonetim kurulu faaliyetlerini seffaf, hesap
verebilir, adil ve sorumlu bir sekilde ylrutr.

Yénetim Kurulu (iye seciminde aranan asgari nitelikler, SPK’nin Kurumsal Yénetim ilkelerinde
ongorulen niteliklerle ortismektedir. Ayrica Yonetim Kurulu Gyeleri SPK’'nin Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen sartlari tasimaktadir. Yonetim
kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli goriilen zamanlarda, baskan veya baskan vekilinin
¢agrisiyla toplanir. Yonetim kurulu Giyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili
olarak basvurup kurulun toplantiya ¢agrilmasini talep edebilir. Baskan veya baskan vekili yine
de Kurulu toplantiya ¢cagirmazsa liyeler de re'sen ¢agri yetkisine sahip olurlar. Toplantilarda
her Gyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden biri toplanti yapilmasi
talebinde bulunmadikca, bir Gyenin yaptigl oneriye, diger lyelerin muvafakatlarinin yazih
olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.
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Yonetim kurulunun toplanti glindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir.
Yonetim kurulu karari ile gindemde degisiklik yapilabilir. Toplanti yeri Sirket merkezidir.
Ancak yonetim kurulu, karar almak sarti ile baska bir yerde de toplanabilir. Yonetim kurulu 5
(Bes) kisi ile toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile alir. Oylarda esitlik
olmasi halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit oy alan Oneri
reddedilmis sayilir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren,
kararin altina red gerekgesini yazarak imzalar. Toplantiya katilmayan Uyeler, mesru bir
mazerete dayanmadikga, yazil olarak veya baska bir surette oy kullanamazlar.

5.3 Yonetim Kurulunda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizlig

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulunun ilgili tebligi geregince Yonetim Kurulu yapisi igerisinde
Denetim Komitesi , Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olusturulmustur. Secilen Uyeler tebligde yer alan kriterlere uygun olup, Denetim Komitesinin
tamaminin bagimsiz lyelerden, Kurumsal Yonetim ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesinin
ise baskanlarinin bagimsiz Gyeden olusmasi ve bu kisilerin sirkette icrada gérevi olmayan
Uyeler arasindan secilmesi saglanmistir. Sirketimiz Yénetim Kurulu 5 tiyeden olusmakta olup
2 bagimsiz Uyesi vardir. Yonetim Kurulu icerisinde olusturulan komiteler ve lye listesi
asagidaki gibidir:

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

ADI SOYADI GOREVi / NITELIGI

Mehmet Levent Haclislamoglu Komite Baskani/Bagimsiz/icraci olmayan
Mustafa Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz olmayan/icraci

Eyip Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz olmayan/icraci olmayan
Ayse Yildiran Yiiksel Komite Uyesi/icraci

DENETIM KOMITESI

ADI SOYADI GOREVi / NITELIGI
Didar Sevdil Yildirim Komite Baskani/Bagimsiz/icraci olmayan
Mehmet Levent Haclislamoglu Komite Uyesi/Bagimsiz/icraci olmayan

RiSKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

ADI SOYADI GOREVi / NITELIGI
Didar Sevdil Yildirim Komite Baskani/Bagimsiz/icraci olmayan
Mustafa Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz olmayan/icraci

5.4 Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimiz halka acik bir GYO olmasinin beraberinde getirmis oldugu seffaflik gerekliligi ve
sorumluluklarinin farkinda olarak, bu 6zelligin gerektirdigi lizere risk yonetimi ve i¢c denetimi
gozeten bir yapiya ve islerinde uzman, dinamik personel yapisina sahiptir. Risk yonetim ve i¢
kontrol mekanizmasi Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Denetim Komitelerince
planlanmakta ve ylritilmektedir.

5.5 Sirketin Stratejik Hedefleri
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Yonetim Kurulumuz sirketimizin stratejik hedefleri dogrultusunda misyon ve vizyonu
belirlemis ve gesitli vesileler ile kamuya agiklamiglardir.

Vizyonumuz:

Gayrimenkul sektoriindeki biylimesini devam ettirerek hissedarlarina yiksek karli yatirimlar
yapmayi saglamak, seffafligi ve givenilirligi ile sektérdeki 6ncu firmalar arasinda yer
almaktir.

Misyonumuz:

idealist GYO, gayrimenkul piyasasinda akilci yatirimlar yaparak ve yatirimlarini en iyi sekilde
degerlendirerek mevcut kaynaklarina etkin bir sekilde deger katmak suretiyle istikrarh
blylmesini stirdirmeyi misyon edinmistir.

Hedef:

Sahip oldugumuz sorumluluk bilinci ile yatirimlarimizi ve kaynaklarimizi etkin bir sekilde
degerlendirerek strdirilebilir buylime ve yiksek karlilik ilkesiyle paydaslarimiz ve tim
menfaat sahipleri icin olusturdugumuz degerleri strekli kilmayi hedeflemekteyiz.

5.6 Mali Haklar

Yonetim Kurulu Gyelerine saglanan her tirli hak, menfaat ve licretler Genel Kurul tarafindan
belirlenmektedir. Yénetim Kurulu Uyelerinin ve (ist diizey yéneticilerin ticretlendirme esaslari
yazili hale getirilip kamuya agiklanmis ve Genel Kurulda glindem maddesi olarak katilimcilara
sunulmustur. Sirketimizin 16.07.2020 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda
Yénetim Kurulu Uyelerine net 1.200,00 TL, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine net 1.000,00
TL Ucret 6denmesine karar verilmistir. Sirket ilgili donem igerisinde herhangi bir Yonetim
kurulu Uyesine ve yoneticilerine bor¢ vermemis, kredi kullandirmamis, teminatlar
vermemistir.

8. KURUMSAL YONETIM UYUM RAPORU (URF)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karari uyarinca hazirlanan ve
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan 2021 yilina ait Kurumsal Yonetim Uyum

Raporu (URF) KAP Platformunda kamuoyunun erisimine acik tutulmaktadir.

9. KURUMSAL YONETIM BILGI FORMU (KYBF)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karari uyarinca hazirlanan ve
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan 2021 yilina ait Kurumsal Yonetim Bilgi Formu
(KYBF) KAP’ta  https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a14184e€9c901419d6d716e6b19

adresinde kamuoyunun erisimine acik tutulmaktadir.
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10. DIGER DEGERLENDIRMELER

10.1 Esas Sozlegsme Degisiklikleri

01.01.2021 - 31.12.2021 faaliyet doneminde, Sirketimizin 50.000.000 TL kayith sermaye
tavani igerisinde, 10.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin tamami nakden karsilanmak
suretiyle 50.000.000 TL'ye cikariimasi ile ilgili olarak Sirketimiz esas s6zlesmesinin "Sermaye
ve Paylar" baslkli 8.maddesinin degisikligi 16.08.2021 tarihinde tescil edilmis olup,
17.08.2021 tarihli, 10389 sayil Tlrk Ticaret Sicili Gazetesinde ilan edilmistir.

Sirketin kayith sermaye tavaninin, 2022-2026 vyillari icin gegerli olmak (izere, 250.000.000
TL'ye yukseltiimesine ve bu kapsamda Sirket Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baslikh
8. maddesinin tadiline Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-340.08-
17152 sayili yazisi ile onay verilmistir.

10.2 Sirket aleyhine agilan 6nemli davalar hakkinda bilgi

Sirket aleyhine devam eden 2 adet iscilik alacagi konusunda taraf oldugu davalarin toplam
tahmini risk tutari 49.074 TL dir.

10.3 Sirket faaliyetlerini onemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri hakkinda
bilgi
Yoktur.

10.4 Sirketin yatirnrm danismanligi ve derecelendirme gibi hizmet aldigi kurumlar hakkinda
bilgi
Yoktur.

10.5 Sermayeye dogrudan katilim oraninin %5'i astigi karsilikli istiraklere iliskin bilgi
Yoktur.

10.6 Sirket Ust Yonetiminde Meydana Gelen Degisiklikler

Sirket Yénetim Kurulu 05.04.2021 tarihli toplantisinda, idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.'nin amaglarina, belirlenmis politikalarina uygun olarak faaliyetlerinin etkili, ekonomik ve
verimli bir sekilde yiritilmesi, varlik ve kaynaklarinin korunmasi amaciyla olusturulan Genel
Mduduir Yardimciligi gorevlerini ylritmek, usul ve esaslarini diizenlemek ve (st diizey icraci
yoneticiye calismalari hakkinda raporlama yapmak lzere;

- Maliislerden Sorumlu Genel Mudiir Yardimcisi gérevine Sayin Mustafa Eksi’nin

- Proje ve is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi gérevine Sayin Mehmet
Akif Eksi’'nin

- Ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi gérevine Sayin Muhammed
Ali Demirci’nin atanmasina karar vermistir.

10.7 Donem igerisinde yapilan bagislar
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Dénem igerisinde Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’na 10.000 TL bagis yapilmistir.

11. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolli Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK'nin “Sermaye
Piyasasi’nda Finansal Raporlama Tebligi” uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler
niteligindedir ve SPK’'nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 111-48.1 “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumunun
kontrolliine iliskin hikUmleri ¢ergevesinde hazirlanmistir. Sirket’in konsolide olmayan
verilerine gore hazirlanmis portfoy sinirlamalarina iliskin oranlar asagida gosterilmistir.
Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’ nin 1.14.1
“Sermaye Piyasas’nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal
tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28 Mayis 2013 tarihi itibariyla SPK’'nin
28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 111-48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi” nin portféy sinirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hikimleri
cercevesinde hazirlanmistir. Sirket’in konsolide olmayan verilerine goére hazirlanmis portféy
sinirlamalarina iliskin oranlar asagida gosterilmistir. (Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi
("TL") olarak ifade edilmistir.)
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Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki ilgili Diizenleme 31.12.2021 31.12.2020
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Seri: 1I-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) 22.349.932 259.001
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali  Seri: I1-48.1a sayili Teblig Md.24/(a) 53.712.390 14.272.758
Haklar
C istirakler Seri: 1I-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) - -
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri: 11-48.1a sayili Teblig Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 13.224.035 15.383.543
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.3/(p) 89.286.357 29.915.302
E Finansal Borglar Seri: 111-48.1a sayih Teblig Md.31 4.278.354 1.167.034
F Diger Finansal Yuk{imllikler Seri: 11-48.1a sayil Teblig Md.31 54.768 91.449
G Finansal Kiralama Borglari Seri: 111-48.1a sayil Teblig Md.31 - -
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri: 11-48.1a sayili Teblig Md.23/(f) 45.264 4.290
i Ozkaynaklar Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.31 58.495.002 14.442.137
Diger Kaynaklar 26.412.969 14.210.392
D Toplam Kaynaklar Seri: l1I-48.1a sayili Teblig Md.3/(p) 89.286.357 29.915.302
Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki ilgili Diizenleme 31.12.2021 31.12.2020
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik Gayrimenkul Odemeleri  Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.24/(b)
igin Tutulan Kismi - -
A2 Dow.z C.lnsmden Va.dell—VadeS|z Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve Seri: 11-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) 3.010.354 10.249.022
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Seri: 1I-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) - -
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule  Seri: 1I-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) _ B
Dayali Haklar
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Seri: 1I-48.1a sayil Teblig Md.24/(c) - -
C1 Yabanci istirakler Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) - -
C2 isletmeci Sirkete istirak Seri: 1-48.1a sayil Teblig Md.28/1(a) 9.800 9.800
) Gayrinakdi Krediler Seri: 11-48.1a sayil Teblig Md.31 - -
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli ~ Seri: I1-48.1a sayili Teblig Md.22/(e)
Arsalarin ipotek Bedelleri B -
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirmlarinin Seri: 11-48.1a sayih Teblig Md.22 (1)
Toplami - -
Tebligdeki ilgili Asgari/Azami
Portfoy Sinirlamalari Diizenleme 31.12.2021 31.12.2020 Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli ~ Seri: 1-48.1a sayili %0 %0 < %10
Arsalarin ipotek Bedelleri Teblig Md.22/(e)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali  Seri: 1I-48.1a sayili %60 %48 > %51
Haklar Teblig Md.24/(a) (b)
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile stirakler Seri: 111-48.1a sayili %25 %1 < %49
Teblig Md.24/(b)
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule  Seri: I1l-48.1a sayil %0 %0 < %49
Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari Teblig Md.24/(d)
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler Seri: 111-48.1a sayili %0 %0 < %20
Teblig Md.24/(c)
6 isletmeci Sirkete istirak Seri: 11l-48.1a sayili %0 %0 < %10
Teblig Md.28/1(a)
7 Borglanma Sinin Seri: 11-48.1a sayili %7 %9 < %500
Teblig Md.31
8 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve Seri: 11-48.1a sayili %3 %34 < %10
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Teblig Md.24/(b)
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirnimlarinin Seri: 11-48.1a sayili %0 %0 < %10

Toplami

Teblig Md.22/(1)
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FINANSAL DURUM-KARSILASTIRMALI MALi TABLOLAR

Finansal Durum Tablosu (Bilango) — “Tutarlar TL olarak ifade edilmistir.”
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Dipnot
No 31.12.2021 31.12.2020
VARLIKLAR
Nakit ve nakit benzerleri [5] 22349932 259.001
Finansal yatirimlar (6] - 10.543.261
Diger alacaklar 1] 94.893 7.248
« Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 94.893 7.248
Stoklar [12] 17.547.390 14.272.758
Pesin 6édenmis giderler [16] 43.092 2.408.207
« lliskili taraflara pesin 6denmis giderler - 1.151.500
« lliskili olmayan taraflara pesin ddenmis giderler 43.092 1.256.707
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar [17] 53.575 4.938
Diger donen varliklar [19] 6.670.017 2.205.764
« lliskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 6.670.017 2.205.764
Toplam D6énen Varliklar 46.758.899 29.701.177
Duran Varliklar
Diger alacaklar (1] 1.851 -
« lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.851 -
Yatinm amacl gayrimenkuller [13] 36.165.000 -
Maddi duran varliklar [14] 4913.129 67.300
Maddi olmayan duran varliklar [15] - 909
Pesin 6édenmis giderler [16] 2.483 15.071
« lliskili olmayan taraflara pesin ddenmis giderler 2.483 15.071
Ertelenmis vergi varligi [17] 1.444.995 130.845
Toplam Duran Varliklar 42.527.458 214125
TOPLAM VARLIKLAR 89.286.357 29.915.302
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Dipnot
No 31.12.2021 31.12.2020
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikumluliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar [7] 3.004.695 -
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari [7] 807.343 1.167.034
Diger finansal yukumlulukler (8] 54.768 91.449
Ticari borglar 9] 20.044.362 2.490.491
« lliskili olmayan taraflara ticari borglar 20.044.362 2.490.491
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar [10] 197.298 256.670
Diger borglar 1] 61.668 5.173
« lliskili taraflara diger borclar 45.264 4290
« Iliskili olmayan taraflara diger borglar 16.404 883
Ertelenmis gelirler [16] 5.950.688 11.286.723
« Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5.950.688 11.286.723
Donem kari vergi yukumlaltgu [17] 36.705 -
Kisa vadeli karsiliklar [18] 60.994 45.674
+ Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 11.920 -
+ Diger kisa vadeli karsiliklar 49.074 45.674
Diger kisa vadeli yukumlaltkler [19] 36.582 22.291
« Iliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yakumlulukler 36.582 22.291
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 30.255.103 15.365.505
Uzun Vadeli Yiikimliiliikler
Uzun vadeli borclanmalar [7] 466.316 -
Uzun vadeli karsiliklar [18] 69.936 107.660
+ Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 69.936 107.660
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimlliikler 536.252 107.660
TOPLAM YUKUMLULUKLER 30.791.355 15.473.165
Ozkaynaklar
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 58.495.002 14.442.137
Odenmis sermaye [21] 50.000.000 10.000.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) [22] 318.597 -
Kar veya zargrda ye'niden siniflandinimayacak birikmis diger 23] 59384 21546
kapsamli gelirler (giderler)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler [24] 288.543 -
Gegmis yillar karlarn veya zararlan [25] 4.175.140 -2.641.055
Net dénem kari veya zarari 3.653.338 7.104.738
TOPLAM OZKAYNAKLAR 58.495.002 14.442.137
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 89.286.357 29.915.302
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Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu — “Tutarlar TL olarak ifade edilmistir.”

Dipnot 01.01.2021 01.01.2020 01.10.2021 01.10.2020
No 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasllat [26] 12.051.552 14.907.921 928.625 2.178.218
Satislarin maliyeti [26] -20.874.907 -5.648.614 -8.648.933 -620.407
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar -8.823.355 9.259.307 -7.720.308 1.557.811
BRUT KAR/ZARAR -8.823.355 9.259.307 -7.720.308 1.557.811
Genel yonetim giderleri [27] -3.214.167 -1.343.670 -1.336.735 -281.124
Esas faaliyetlerden diger gelirler [28] 2.536.923 63.732 514.421 -6.743
Esas faaliyetlerden diger giderler [28] -70.072 -662.824 87.965 -632.547
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -9.570.671 7.316.545 -8.454.657 637.397
Yatinm faaliyetlerinden gelirler [29] 9.590.214 - 9.590.214 -
FII\IANSMAN GIDERI ONCESI FAALIVET 19.543 7.316.545 1.135.557 637.397
KARI/ZARARI
Finansman gelirleri [30] 2.882.316 13.903 2.882.316 13.903
Finansman giderleri [30] -528.108 -240.550 -305.368 -36.050
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI 2.373.751 7.089.898 3.712.505 615.250
KARI/ZARARI
Surdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri [7] 1.279.587 14.840 1.252.466 -7.332
« Dénem vergi gideri/geliri -36.705 - -36.705 -
« Ertelenmis vergi gideri/geliri 1.316.292 14.840 1.289.171 -7.332
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 3.653.338 7.104.738 4.964.971 607.918
DONEM KARI/ZARARI 3.653.338 7.104.738 4.964.971 607.918
Pay Basina Kazang
Surdurulen faaliyetlerden pay basina kazang [31] 0,1461 0,7105 0,2257 0,0608
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar 80.930 8.769 84.145 18.355
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Ol¢tim Kazanglan
(Kayiplarr) [18] 83.072 8.769 85.766 18.355
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinimayacak Diger
Kapsamli Gelire iliskin Vergiler -2.142 - -1.621 -
« Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri 7 -2.142 - -1.621 -
DIGER KAPSAMLI GELIR 80.930 8.769 84.145 18.355
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 3.734.268 7.113.507 5.049.116 626.273
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