IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ‘21)‘10 (’I‘Q-OD', tarihinde
onaylanmigtir,

Ortaklifnmizin ¢ikarilmis sermayesinin  10.000.000 TL’den 50.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirilacak 40.000.000 TL nominal degerli paylarimn halka arzina
iligkin izahnamedir.

[zahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatimn belirlenmesinde Kurul’un
herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim kararlar: izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu veriimelidir.

Bu izahname, ortakhigimizin www.idealistzyo.com -ve halka arzda satiya aracihk
edecek Piramit Menkul Kiymetler A.$. nin_www.piramitmenkul.com.tr adresh internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmustir.
Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasast Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltel ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracq sorumludur. Zararim -ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeycceginin agik¢a belli olmasi halindc; halka arz edenler, ihraca aracihk cden
lider yetkili kurulug, varsa garantdr ve ihrageimin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gire zararlar kendilerine yiikletilebildigi dl¢tide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundufu takdirde dzetin yaniltics,
hatal: véya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece Gzete bagh olarak ilgiiilere
herhangi bir_hukuki sorumluluk viikienemez. Bagimsiz denetim, derccelendirme ve
degerleme kuruluglar: gibi izahnameyi olugturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlars hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklan raperlarda yer alan yanls,
yamltict ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diigiiniillmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedcflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe yéinelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece
izahnamenin yayum tarihindeki éngoriileri ve beklentileri gostermcktedir. Bir¢ok faktor,
itraccmin  gelecege vinclik agiklamalarmin  ongériillenden ¢ok daha farkh
sonug¢lanmasina yol agabilecektir.”
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I. BORSA GORUSU:

Yoktur.
IL. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur. '
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamin degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Thraggr : Sorumlu Oldugu
~ idealist Gayrimenkul Yatirim Ortalhg A.S. Kisim:
A 1ZAHNAMENIN
- . TAMAMI
Mustafa Eksi ’ | o
Yonetim Kurulu Bagkan Ibrahim Eksi
kS Yard. Yonetim Kurulu Bagkan
15/06/2021 15/06/2021
Halka Arza Araclik Eden Yetkili Kurulug ' Sorumlu Oldugu
Piramit Menkul Kiymetler A.S. _ Kism:
iZAHNAMENIN
TAMAMI
Yigit Engiz
Kurumsal Finansman Mehmet Osmanogiu
Yonetmeni Genel Miidiir
15/06/2021 15/06/2021

fzahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler gercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirli makul §zenin gdsterilmis oldugunu
beyan ederiz. :

Imzah sorumluluk beyanlar izahname ekinde yer almaktadir.




Tigili Denetim, Derecelendirme ve :
- Degerleme Raporlarim Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisi

Yeditepe Bagimsiz Denetim AS.! Bagimsiz Denetim Raporlar

Sorumlu Denetgi- 01/01/2018 — 31/12/2018
Hiiseyin Cetin i

Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli
Mali Miisavirlik A.S. o
y 01/01/2019 - 31/12/2019 :

Sorumlu Denet¢i _

Yilmaz Giiney

Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk
AS.

Sorumlu Denetci 01/01/2020 — 31/12/2020

_Sc;rdar Asar

Tlgili DeEerléme Raporlarimt Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisum:

Kurulus/Yetkilisi {LGILT GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORLARI

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Biilent Yagar/Sorumlu Defierleme
Uzmant o
Dilara Siirmen/Sorumlu Degerleme
Uzman

(2020 Y1l Degerleme Raporu)
15.12.2020Tarih - 2020/0504 Sayili |

Smart Kurumsal Gayrimchkul
Degerleme ve Damgmanhk A.S.
Ceyhun On/Sorumlu Defierleme

(2019 Yili Degerleme Raporu)
31.12.2019 Tarih - SM-19-SPK-
IDGYO-004 Sayih

Uzmani

A. Artibir Gayrimenkul Degerleme A.S. (2018 Y1lt Degerleme Raporu)
Burhanettin Tandogar/Sorumlu 31.12.2018 Tarih - 31.12.2018 / 2018-
Degerleme Uzmam?® IDEALISTGYO-01 Sayih

! Yeditepe Bagunsiz Denetim A.8.'nin unvam Ye % D,;nem' ve Yeminli Mali Misavirlik A.S. olarak
degistirilmis ofup, 23.07.2019 tarih ve 9874 saydy urkf i ¢\‘lr¥ra’ esi‘nde ilan edilmis, 17.078019 tarihinde
M. escil edifmigtir.
2 Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi’nin 05.06. 2080 tarh] d?:.%m( s'nngla i Artibir Gayrimenku! Degbrlime A.S."ni
degerleme faaliyetinde bulunma y:.tktsuun iptal edRerék, %&ﬂn&{;’e fP:y asi Kurulu listesinden ¢ikail
\enldlgl ifade edilmekte’ olup, stz kon A
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2. 0ZET

iDEALIST GAYRI

A—GIRIS VE UYARILAR
Bashk Agiklama Yiikiimliiliigi
A.l | Giri§ ve uyarilar |e Bu 6zet izahnameye giri§ olarak okunmahdur.

e Sermaye piyasasi araglarina iligkin yatrim kararlan
izahnamenin bir biitiin olarak dcgerlendlrllmcm sonueu
verilmelidir.

o Jzahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarm mahkemeye
taginmast durumunda, davact yatinmci, halka arzin
gercellestifi iilkenin yasal diizenlemeleri ¢ercevesinde,
izahnamenin ¢evirisine iliskin maliyetlere yasal siiregler
baslatilmadan énce katlanmak zorunda Kkalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumlulufuna ancak Ozetin izahnamenin diger
kisumlari ile birlikte okundugu takdirde yamiltici, hatal veya
tutarsiz  olmas1 veya yatinmellarin - yatirnm  kararimi
vermesine yardimer olacak nemli bilgileri saglam.nmam
durumunda gidilir.

A.2 |lizahnamenin ¢ [zahnamenin tekrar kullanimim giindeme crcurec.ek herhangi bir
- | sonraki husus 56z konusu degildir.
kullinimina
itiskin bilgi
B—IHRACCI
{|B-1 |lbragemmn ticaret Ihraceimn ticaret unvam Idealist Gayrimenkul Yatirnm
unvani ve isletme Ortakhizs A.S. dir. -
. ad1
B.2 | [hragemin hukuki | Thraggmin hukukl statisil anonim girket olup, tabi oldugu mevzuat
statiisii, - tabi | “T.C. Kanunlar1”dur, Ihraggmm adresi Kasikli Mahallesi, Hanimseti
oldupu mevzuat; | Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar / ISTANBUL olup, resmi web
kuruldugu iilke | sitesi_www.idealistgyo.com’dur..
ve adresi- ' _
' Internet adresi: www.idealistgyo.com

E-posta adresi: info@idealistgyo.com

Telefon :+90 216 443 82 90

Faks 1490 216 523 13 58

B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sirketin faaliyet alanlani Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul
kategorilerini de | Yatinm Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
icerecek  sekilde | konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
ihraginin meveut | sermaye  piyasasi  araglarina, gayrimenkul projelerine ve |.
faaliyetlerinin ve | gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir.
faaliyetlerine etki| ...
eden dnerali Sirketin 3¥1e‘“‘!3’evam ettiii Idealist Cpdde/Koru Pro;e51
faktorlerin tanimu | bulunm adxil tan"bul fht{ Sile Tlgesi, Cavus Maha "
ile faalivet lu’n’a@}r\eﬁier

70482 3

erinde hasilat pay

PIawNS MENEULNA METLIER AD,



gosterilen
sektirler/pazarlar
hakkmnda bilgi

gelistirien Idealist Cadde/Koru Projesi; Idealist Ingaat Ticaret Lid.
Sti, & Idealist GYO A.S. {5 Ortakhif: tarafindan yiiriitiilmektedir.

Projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma |
Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & ldealist GYO A.S. Is Ortaklifn

arasinda bir hasilat paylasimi stzlesmesi mevcuttur. Bu sézlesmeye

gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.$.'nin toplam hasilat payi

oram %22, yliklenici firma Idealist Ingaat Ticaret Ltd. $ti. & Ideatist

GYO A.S.nin toplam hasilat pay1 oram %78'dir. Yitklenici firma

hasilat pay: projenin tamamlanmast i¢in gerekli olan tiim maliyetleri;

yiiklenici kdrm ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadur.

Is ortakhifn sszlesmesi, igin bagindan, kesin hesabi yapihncaya ve
isveren, idare, sosyal sigortalar, maliye, resmi ve oOzel biitiin
sahislaria biitiin iligkiler kesilinceye ve teminatlarin tamami iade
edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklaga yapilmasi ile i ortakliinin
yonetim usuliinii, kar zararnin dagitimini ve i sonunda ortakhigin
tasfiye usuliinii saptamak gibi konular ifa etmek igin"yapilmigtir.

[s ortakhig1 sdzlesmesi uyarinca, taraflar Ortak Girigime iligkin biitiin
hak ve yiikiimlilliikler, giderleri, kar ve zaran, gerekli fonlarin
saglanmasini, Ortak Girisimece saglanacak tim malzeme ve
ekipmam veya bunlan tasfiye sonuglarini Idealist Ing. Tic. Ltd. St.
%51, Idealist GYQ %49 oraninda paylagacaklardir.

fdealist Cadde Etabi, 91/205 no.iu ada/parsel iizerinde 3.521.69 m?
ve idealist Koru Etabi, 70/82 no.lu ada/parsel iizerinde 14.923,93 m*
yiizélgiimiine sahiptir.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.nin 15.12.2020 tarihli
2020/0504 sayil: rapor numarasi ilen tanzim edilen Istanbul ili, Sile
ilcesi, Cavus mahallesi'nde bulunan Istanbul Sile Cavus Arsa Satis:
Karsiligs Gelir Paylasimu [si degerleme raporuna gére konu proje
hilihazirda %37,57 genel ingaat seviyesine sahiptir. Idealist
Cadde/Koru Projesi’nin toplam insaat alami 22.465,18 m? olarak
hesaplanmistir.

B4a

Ihracayr ve
faaliyet gosterdigi
sektorit etkileyen
onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

01 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Hubei bélgesinin bagkenti olan
Vuhan’da ortaya gtkan virus salgmi, 11 Mart 2020'de Diinya Saglik
Orgiitii tarafindan kiiresel salgin ilan edildi. Diinyay: etkisi altina
alan COVID-19 pandemisinin kiiresel ol¢ekte makroekonomik
etkileri derinden devam ederken, gayrimenkul sektorii de bu kiiresel
salgindan fazlasiyla etkilenmigtir. COVID-19 pandemisinin Sirket’in
faaliyetlerine ve finansal durumuna olas) etkilerini miimkiin olan en
az. seviyeye indirmek igin pgerekli Gnlemler Sirket yonetimi
tarafindan alinmigtir.

: \gelismeler, piyasa kosm lan gayrimenkul

51l i u@gﬂ'{ leri ve finansman nfal
Sirket’in fre sg ‘faaliYktlerini temel olara
_arasindahr. Bl'rﬁdﬁ’h drani . Biiven endeksi{ye




sektoriin dinamiiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii giderek uluslararasi nitelik
kazanirken konut ve ticari gayrimenkuller igin diizenli piyasalar
olusmaktadir. Buna baglh olarak gayrimenkul sektdriinde yerli ve
yabanci yafinmlar da genislemektedir.

B.5 |Ilhraccimm  dahil | Yoktur.
- | olduBu grup ve
3 rup icindeki yeri
| B.6 | Sermayedeki veya | 01.06.2021 tarihli Sirket ortaklik yaptsi agagida yer almaktadir.
toplam oy hakk
icindeki paylan .
dogrudan  veya | Ad Soyad/Unvan Grubu TL %
dolayh olarak %S5 || ibrahim Eksi A 500.000 5,00
ve fa.zlasn olan || {prahim Eksi B 1.401.000 14,01
kisilerin Mustafa Eksi A 166.668 1,67
.| isimleri/unvanlare | Fyp e ey B 300333] 3,00
- _;fhti';lri;‘"m“ PaY | | Eyiip Eksi A 166.666] 1,67
L halkkmda bilgi _ Eyiip Eksi : : B 200'.333 2,00
: -| Mehmet Akif Eksi A 166.666 1,67
ihraggmn halcm | |Mehmet Akif Eksi B 200.000 2,00
ortaklarmm Diger (Haika A¢ik) B 6.898.334 68,98
| farkh oy | [ Toplam 10.000.000 100
| haklarma  sahip
olup olmadiklan
haklunda bilgi .
g Ortaklik paylari 1.000.000 adet A grubu nama yazili pay ve-
Varsa dogrudan | 9.000.000 adet B grubu hamiline yazili paydan. olusmaktadir. A
veya dolayh | grubu paylarin “Yonetim Kurulu Uyelerinin Se¢iminde Aday
olarak ihra¢¢umn [ Gosterme Imtiyaz” bulunmakta olup, en az 5 kisiden olugan
yinetim ybnetim kurulu {iyelerinin 3 adedi A grubu pay sahiplerinin
hakimiyetine gosterdigi adaylar arasindan olmak fizere genel kurul tarafindan
sahip olanlarin ya | segilir.
da ihraccryr
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlan
{ile bu kontroliin
| kaynagr haklanda | Ortakliga dolayli yoldan sahip olan gergek ya da tiizel kisi
bilgi bulunmamaktadir.
B.7 | Secilmis finansal | Sitket’in finansal tablolant ve bunlara iliskin bagimsiz denetim

internet

bilgiler ile | raporlan, www.kap.orgtr ve www.idealistgyo.com
ihragcinin sitelerinde yer almaktadir,

finansal Seg¢ilmis bilango ve gelir tablosu kalemleri agagidaki
durumunda ve

faaliyet

sonuglarmda

meydana
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onemli
degisiklikler

Secilmis Finansallar

2020 2019 2018
Nakit ve nakit benzerleri 259.001 2.100.670 80.364
Finansal yatirimlar 10.543.261 - -
Diger alacaklar 7.248 147.605 893.896
Stoklar 14.272.758 10.346.377 7.603.083
Pegin denmig giderler 2.408.207 2.527.133 897.443
Cari ddnem vergisiyle ilgili var. 4938 2.999 44
Diger donen varhklar 2.205.764 1.166.144 535.035
Toplam dénen varliklar 29.701.177 16.290.928 10.009.865
. Maddi duran varliklar 67.300 31.278 36.652
Maddi oimayan duran var. 909 2.367 3.269
Pegin idenmis giderler 15.071 - -
Ertelenmis vergi varlifii 130.845 -116.006 -
- Toplam duran variiklar 214.125 149.651 39.921
Aktif Toplami 29.915.302 16.440.579 10.049.786
Uzun vadeli borglanmalarin 1.167.034 2779218  1.119.942
kisa vadeli kisimlart
Diger finansal ylktimIllikler 91.449 - -
- Ticari borglar 2.490.491 1.547.201 103.993
- Diger borglar 5.173 318 714,064
Ertelenmis gelirler 11.286.723 1.578.047 425550
Kisa vadeli karsiliklar 45674 - -
Calisanlara saglanan faydalara 224.721 143.682 $6.807
iliskin borglar
Diger kisa vadeli
yikamitkler 54.240 24.937 1,147
Toplam kisa vadeli yiik, 15.365.505 6.073.403 2.451.503
Uzun vadeli borglanmalar - 2.973.678 501.600
Uzun Vadeli Kargtliklar 107.660 64.868 25.456
Toplam uzun vadeli yiik, 107.660 3.038.546 527.056
Toplam dzkaynaklar 14.442.137 7.328.630 7.071.227
Hasilat ' 14.907.921 2.970.297 -
Satislarin maliveti {-) -5.648.614 - 1.250.000 -
Ticari faal, briit kar 9.259.307 1.720.297 -
Paz. satis ve dagitim gid. (-) - - -
Genel ytinetim giderleri (=) - 1.343.670 - 605.755 - 726.725
Esas faal. difer gelirler 106.134 34.184 1.682
Esas faal. difer giderler - 662.824 -397 -17.444
Finansman gelir/(gideri)
dncesi faaliyet kan 7.358.947 1.148.329 -742.487
Yatirim Faaliyetlerinden
Gelitler - 161.055 1.038
Fin. Gideri Oncesi Faal. K/Z 7.358.947 1.309.384 -741.449
Finansman gelirferi - - -
Finansman giderleri (-} - 269.049 - 1.151.785 - 267449
Vergi tincesi ddnem K/Z 7.089.898 157.599 - 1,008.898
Vergi gideri 14.840 116.006 -
Net donem K/Z 7.104.738 273.605 - 1,008,898

Sirket’in hasilat: 2018 yilinda 0 TL iken, 2019 yilinda 2.970.297
TL’ye, 2020 yilinda bir onceki yila oranla %402 oraninda artisla
14.907.921 TL olmustur. Bu artisla ilgili olarak; Sirket’in satilmaya
hazir konutlarimin satzslanndan elde edilen satig gelirleri bu kalemi
olugturmaktadir,

1rket m satislann mahyetl kalemindeki tutarlar




12019 yilinda %17 azalisla 605.755 TL ye, 2020 yilinda bir nceki
tyila oranla %122 oraminda artisla 1.343.670 TL olmustur, 2017
- yihinda baglamlan Istanbul 11, Sile Ilgesi, Gavus Mahallesi 91/205 ve
1 70/82 no.lu ada/parseller -iizerinde hasilat paylagmi modeli ile

geh;tmlen 1dealist Cadde/Koru P10_]e31 genel yonetim glderlennde

.artiga neden olmusgtur.

$1rket in finansman glderlen 2018 yihinda 267 449 TL iken, 2019
yilinda %331 artisla 1.151.785 TL’ye, 2020 yihnda bir dnceki yila
oranla %77 oramnda azahisla 269.049 TL olmustur. Sirket 2020

‘yilinda 7.104.738 T net donern kan elde etlmg;tlr

onemli

vardtr
e’

B.8 | Secilmis “Yoktur.
" | proforma finansal
bilgiler -
'B.9 | Kar tahmini ve-| Yoktur.
_| beklentileri
1 B.10 | lzahnamede yer | Yoktur.
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
oclumlu goriis
dismdaki
hususlarn iceripi . 4
B.11 | Ihra¢oinm isletme | Sirket net isletme sermayesi, (D6nen Varhiklar - Kisa Vadeli
sermaycsinin | Yuktmliilikkler) seklinde hesaplamakia olup, 31.12.2020,
meveut 31.12.2019, 31.12.2018 tarihinde sona eren yillik hesap dénemlerine |
yiikiimliiliiklerini | iligkin finansal tablolara gdre hesaplanan net isletme sermayesi
karsilayamamasi | tutarlarim gésteren tablo asagida yer almaktadir.
TL ' 31.12.2020 31.12.2019 31422018
Dénen Varliklar 29.701.177 16.290.928 10.009.865
Kisa Vadeli Yuxgmitlukler 15.365.505 6.073.403 2451503
Net Isletmesi Sermayesi 14.335.672 10.217.525 7.558.362
C—SERMAYE PIVASASI ARACI
C.1 |lhrac  edilecek | Sirket ¢ikarilmis sermayesini %400 oraninda (bedelli sermaye
vefveya borsada | artinmi) artirmasi sebebiyle 40.000.000 TL nominal degerli pay
islem girecek | ihra¢ edecektir. Paylar 1 TL nominal degerden ihrag edilecektir.
sermaye piyasast | lhrac edilecek paylara iligkin ayrintili tablo agapidaki gibidir.
aracimin  menkul Pay
laymet Sapenn
tanimlama Pay
numarast (ISIN} ' Grub Sz}r'smﬂ Tonl Sermn:
dahil ﬁir_ . ‘_’e Nama!l;;la:iiline mtiyazlar* | Pay Sayisi (.‘;;];I (()'{')lj)m {;::1:{5/{;
gruplarma iligkin | [ANama ____d=itivags |~ 4.000.000 400% |_4.000.000 40%
bilgi B/Hamiling? Vi Yghtur. -~ | 36.000.000 400% | 36.000.000 360%
Toplam "*'f‘ S \\ 40.000.000 0.000.000 460%

!!
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Yapilacak sermaye artinmmda {A) grubu nama pay karsiliga (A)
grubu pay, (B) grubu hamiline pay kal'$lllgl (B) grubu pay ihrag

“edilecekdtir.

Nama yazili, imtiyazli, (A) Grubu paylanin ISIN kodu
TREIDGY00029, hamiline yazili, imtiyazsiz, (B) Grubu paylann
ISIN kodu TREIDGY00011*dur.

Thrag ‘edilmesi planlanan kiymetlerin ISIN kodlar: izahname onayina
miiteakip KAP’da duyurulacaktir.

C.2 | Sermaye piyasas: | Paylar TL cinsinden satisa sunulacaktr.
aracimn ihrag
edilecegi para
birimi R L .

C.3 |Ihra¢ edilmis ve | Sirketin gikarilmig sermayesi 10.000.000 TL nominal olup, ihrag
bedelleri edilmis ve bedelleri tamamen §denmis pay sayist 10.000.000 adettir,
tamamen Bedeli tam 6denmemis pay bulunmamaktadir.
ddenmiy pay
sayisti ile varsa
bedeli tam
ddenmemis pay
Say1st

'Her bir paym | Her payin nominal degeri | TL’dir.
_ nominal deperi _ . _
C4 |Sermaye piyasasi | Satis1 yapilacak paylar i¢in mevzuat uyannca pay sahiplerine |

aracinin sagladigx

haklar hakkinda

bilgi

IDERLI

tan1nm1$ olan haklar agagidaki gibidir.
Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19,
[1-19.1sayih Kar Pay: Tebligi)
Yeni Pay Alma Hakk: (TTK madde 461, kayith sermaye
sistemindeki ortakliklar igin SPKn madde 18, II-18.1 sayth
Kayith Sermaye Sistemni Tebligi )
Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK madde 462, SPKn madde
19, VII-128.1 sayili Pay Tebliigi )

- Tasfiyeden Pay Alma Haklki (TTK madde 507)

- Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk: (TTK madde 414,
415, 419, 425, 1527, SPKn madde 29, 30, II-30.1 sayiln
Vekaleten Oy Kullamlmasi ve Cagri Yoluyla Vekalet
Toplanmas: Tebligi)

- Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki1 (TTK madde
407, 409,417)

- Oy Hakk: (TTK madde 432, 433, 434, 435, 436, SPKn
madde 30):

Bilgi alma ve inceleme hakki ( TTK madde 437, SPKn
madde 14”11—14 1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal
N mgbn Esaslar Tebligi)
e‘{'g Hakk: (TTK madde 44.

446, ka 1t11
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- Azmlik Haklan (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531, 559)

- Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438, 439)

- Ortakhktan Aynlma Hakki (SPKn madde 24, II-23.1 sayilt
Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve
Aynlma Hakla Tebligi)

- Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn madde 27, Il-
27.1 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi}

- ftfa Geri Satma Hakki (II-15.1 sayih Izahname ve Ihrac
Belgesi Teblipi)

C.5 |Sermaye piyasasi [ Ihrag edilecek paylar izerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii
aracimun devir ve | kisitlayic1 veya pay sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak
tedaviiliinii herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
kisitlayia
hususlar
hakkmnda bilgi

C6 |Halka arz edllen Sirket paylart IDGYO kodu ile BIST Alt Pazar da iglem
sermaye piyasasi | gormektedir. Sermaye artirimt neticesinde ihrag edilecek B grubu
araclarimin | hamiline yazil: paylar da BIST Alt Pazarda islem gorecektir. A
borsada iglem | grubu nama yazili paylar Borsa’da iglem gérmeyecektir.
gdrmesi icin
bagsvuru yamhp
yapimadign veya
yapilip
yapilmayacagt

{ hususu ile iglem
goriilecek pazara
iliskin bilgi _ -

C.7 | Kar dagitim | Kar dagitimn konusunda S$irket paylarinda herbangi bir imtiyaz
politikas1” yoktur. Sirketin “Kar Dagitim Politikasi” metni Sirket internet
‘hakkinda bilgi sitesinde (www.idealistgyo.com) yayinlanmis olup, Genel Kurul

kararn ile kar dagitimi yapilmaktadur.
D—RISKLER
D.1 |lihracciya,

faaliyetlerine ve
icinde bulundugu

sektire iliskin
onemli risk
faktorleri
hakkanda bilgi

net 1§!et ser xe_:%utarfkq agagida yer almak

Thraggiya iliskin riskler asagidaki gibidir.

Kredi Riski: Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan
dogabilmektedir. -Jirket yoOnetimi, ticari alacaklarim1 gegmis
tecriibeler ve cari ekonomik durumu g8z Oniine alarak
degerlendirmektedir. $irket yOnetimi ticari alacaklan ile ilgili ek risk
Ongérmemektedir.

-Sirketin 31.12.2020 tarihli finansal tablolara gére 10.809.510 TL

kredi riski bulunmaktadir.

Likidite Riski: Ihtiyath likidite riski yonetimi, yeterli 6l¢iide nakit
ve menkul kiymet tutmay:, yeterli miktarda kredi iglemleri ile fon
kaynaklarimin  kullanilabilirligini  ve piyasa pozisyonlarin:
kapatabllme gliciingi, J.fade eder.

Sirket’in 3 Dy Q@’V‘zih,k hesap donemi ﬂnanWblolarma gore
d
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EIR LT , byl
1 DAnen Varlhillar 2970 177
K iea Vadeli Vitk-iimlilitlar 15 245 &0%
' Nat {clatma Qarmairaci 14 118 A7?
Kur Riski
Yabanct para varhklar, yikiimliliikler ve ‘bilango dist
yiikiimliiliiklere sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur

hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski demir. 31.12.2020
tarihinde Sirket’in sahip oldugu Net Yabanci Para Varlhik /
(Yiikitmliiltik) Pozisyonu 8.493.448 TLdir.

Faiz Oram Degisim Riski

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle degisken faizli bor¢lanmasi
bulunmamaktadir.

Diger yandan ihrag¢inin iginde bulundugu sektor; Kiiresel ekonomik
veya finansal riskleri ,insaat sektdrii ile ilgili riskleri, projelerin
zamaninda bitirilememe riskini, is kazalarina dair riskleri ihtiva
etmektedir.

D3

Sermaye piyasasi

{aracmna  iligkin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

ibra¢ Edilen Paylarin Temettii Gelirlerine Iligkin Riskler:

Kar pay: (temettii geliri) sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Thraggi dagtilabilir kar oldugu
durumlarda genel kurul onayi ile kar dagitabilmekle beraber, zarar
ettigi donemlerde kar pay: dafitmaz. Ayrica Thraggt kamm
biinyesinde tutup kar pay1 dagitmamaya karar verebilir.

ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancina fliskin Riskler:
{hragcimin faaliyetleri, piyasa kosullari, mali performans ve diger
kosullarin ortaya ¢ikmas: neticesinde paylarm fiyati yatimimcilann
beklentilerini karsilayamayabilir. Sonug olarak bu halka arz islemi
kapsaminda paylar satin almig olan yatmimcilar, paylara yapmig
olduklar yatirimlarin tamamim ya da bir kasnum kaybedebilirler.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iligkin
ihrag¢inin/halka

arz edenin elde
edecegi net gelir
ile katlanacagt
tahmini  toplam

maliyet ve talepte
bulunan
yatirmmcilardan
talep
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

edilecek

Tahmini ; OPIWﬂt 350 TL tutarind
/’flalkaar edl 'd& a&faﬁnn ninal dederi 40.0

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 40 000.000 TL olup,.
Sirketin 8demesi gereken toplam maliyet ve pay basina maliye tutan
tablodaki gibidir.

Sermave Artinm Tufart 40.000.000
SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag deperi iizerinden %0,2) -30.000
BIST Kota Alma Ucreti (%0,03 + BSMV) 12,600
BIST Kota Alma Uereti (%0,03) 12.000
BIST Kota Alma Ucreti BSMV 600
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 16.000
MKK ihracei Hizmet Bedeli (%0,005) 2.000
Aracilik Kuruluk Hizmet Bedeli 78.750
ilan Tescii ve Diger Giderler Tahmini 5.000
Toplam Maliyet 194.350
1 TL Nammaaﬂﬁ'"gjxra; Bagina Gider 0,0049
23 TR
1y

Imak A1[‘3 birlikte
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“Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay basma diisen maliyet

-nakit girisi tabloda g&sterilmistir.

Aciklama TL

| | Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 40.000.000 |
| Tahmini Toplam Maliyet 194.350
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girigi 39.805.650

0,0049 TL dir.
Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarint tamamen kullanmalar
durumunda halka arzdan elde edilecek tahmini nakit girigi ile net

Yeni pay alma haklaninin kullammindan sonra kalan paylar igin- |
nominal degerin altinda kalmamak suretiyle BIST Birincil Piyasada
olugacak fiyaitan satiga sunulacaktir.

Talepte bulunan yatinimcilar bagvurduklan araci kurumlarin aractik
komisyonu, masraf, hizmet Ucreti gibi {icretlendirme politikalarina
tabi olacaktir, MKK tarafindan araci kuruluglara tahakkuk ettirilen
ve pay tutan lizerinden hesaplanan hizmet bedeli araci kurumlarim
uygulamalarina istinaden yatirimcilardan tahsil edilebilir.

E.2a

Halka " arzm
gerekcesi, halka
arz.  gelirlerinin

kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkmda bilgi

Sermaye artinm: ile Sirket’in gelistirdigi ve halen devam eden
[dealist Cadde/Koru Projesinin finansmamnin saglanmasinin, |
Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkida bulunacagi,
projenin ingaat siiresinin azaltimasiyla birlikte Sirket'in faaliyet |
alanlarinda bilylime amagh yatinm yapmasina imkén verecegi ve

boylelikle sermaye artirmimin @ Sirkét’e  fayda  saglayacap:
degerlendirilmistir.
Sermaye Artirimt Sonucu Elde
Agiklamalar Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Tutar (TL) %
29.854.238 75

[dealist Cadde/Koru Projesi Ingaat
Harcamalar

Istanbul Atasehir Kat Karsihg1
Konut ve Ticari Alan Projesi
Tahmini Toplam Maliyet 194.350 0
Toplam 40.000.000 100
Sirket bedelli sermaye artinmi neticesinde elde edecegi fonu, biiyiik
oranda Istanbul ili, Sile Iigesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82
no.lu ada/parseller tizerinde hasilat paylasimi modeli ile gelistirdigi
Idealist Cadde/Koru Projesinin finansmam amaciyla kullanacaktir.
Sirket elde edecegi fonun %25°ini yukandaki listede yer alan ve
iliskili taraflardan olmayan yeni yatirimin finansmaninda kullanmay
planianmakla birlikte, s6z konusu yatirimin muadili olabilecek ve
yine iligkili olmayan taraflardan farkli yatinm firsatiart tespit
edilmesi halinde, bu firsatlar da degerlendirilebilecektir.

9.951.412 25

E.3

Halka arza iliskin
bilgiler
kogullar

YeE

Sirketin 10.000.000 TL (on milyon Tiirk Lirasi) olan glkanlmls
sermayesi tapaffiesl yenakden kargilanmak kaydiyla %400 oraninda
1) dlkakdrtrritarak 50.000.000 TL'sk Wurk milyon Tiirk
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Sirketin yapacagi sermaye artinminda {A) grubu nama pay kargilig
(A) grubu pay, (B) grubu hamiline pay karsihifii (B) grubu pay ihrag
edilecektir.

Sermaye artinminda yeni pay alma haklan kisitlanmamis olup
mevcut ortaklarin %400 oramnda yeni pay alma haklk
bulunmaktadir. :

Yeni pay alma hakkim kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay
bedelleri sermaye artimminda kullanilmak {izere, Idealist
Gayrimenkul Yatium Ortakhigh A.$.’ye ait Vakif Katilim Bankas:

{ A.S. nezdindeki TR96 0021 0000 0002 2187 2000 02 IBAN
{ numaraly hesaba yatinlacaktir.

Yeni pay alma hakk: i¢in 1 TL nominal degerli pay 1 TL fiyattan
kullandirlacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina SPK
onayli izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin icinde
baglanacaktir. Meveut ortaklar igin yeni pay alma hakki kullanim
siiresi 15 (on beg) giindiir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile

1 rastlamas1 halinde yeni pay alma hakk: kullamim siiresi izleyen is

giinil aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkimn baglangig ve bitis tarihleri KAP aracthig: ile |
kamuya duyurulacaktir. Yeni pay alma haklarimin kullamlmasindan
sonra kalan B grubu paylar 2 is giinii suretiyle Borsa Istanbul -

1 A.S.’de (BIST velveya Borsa Istanbul) satisa sunulacaktir. Satiga -

sunulacak kalan paylarin nominal tutarlan ve halka arz tarihleri

“Tasarruf Sahiplerine Satig Duyurusu” ile birlikte Sirket’in kurumsal | |

internet - sitesinde (www.idealistgyo.com), Kamuyu Aydinlatma
Platformu (www.kap.org.tr) ve Piramit Menkul Kiymetler A.S.
internet  sitesinde  (https://www.piramitmenkul.com.tr)  ilan
edilecektir, '

E4

Catigan
menfaatler de
dahil olmak iizere
halka arza iliskin
ilgili kigilerin
onemli
menfaatleri

Sirket paylarinin halka arzinda; Sirket sermaye saglayacak, aracilik
hizmeti veren Piramit Menkul Kiymetler A.S. aracilik komisyonu
elde edecektir. Bunun diginda halka arza iliskin menfaati bulunan
kisi ya da kurum yoktur.

E.5

Sermaye piyasasi
aracint halka arz
eden
kisinin/ihragginim
ismifunvam

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi

Thragginin unvani {dealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhigs A.S. dir.

Ihragginm ve/veya. ,ortaklarmm taahhtidii bulunmameaktadir.

iDEALIST GAY
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hususlarim

icerecek  sekilde
dolasimdaki pay
miktarinm
artirilmamasina
iliskin verilen
taahbhiitler
hakkinda bilgi 3

E.6 |Halka  arzdan | Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklanm % 400
kaynaklanan oranmnda kullandiklar1 varsayim ile mevcut ortaklarin 1 TL nominal
sulanmia etkisinin | degerli pay: i¢in sulanma etkisinin miktan -0,35 TL ve yiizdesi -
miktar: ve | 0,2461°diir.

| yiizdesi

Yeni pay alma | Mevcut pay sahiplerinin sermaye artinminda yeni pay alma haklarim
hakla hi¢ kullanmamast ve kalan paylarin tamamimn Borsa’da satilmas:
kullanmninin  sbz | durumunda sulanma  etkisinin miktar1 035 TL ve yiizdesi
konusu olmasi | 0,2423°diir.
durumunda,
meveut
hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalary
durumunda
sulanma etkisinin
miktari ve
yiizdesi

E.7 | Talepte bulunan | Aract kurumlar, yeni pay alma haklarimn kullanilmasi, kullaniimak

| yatirnmcilardan istenmeyen yeni pay alma haklarmin riichan hakki pazarinda

talep edilecek | satilmasi, sonrasinda kalan paylarin BIST birinci piyasada halka arz
tahmini edilmesi iglemlerinde aracilik yapacaklan i¢in stz konusu iglemleri
maliyetler yapan yatinmcilardan {cret, komisyon ve benzeri taleplerde

hakkinda bilgi

bulunabilirler.

Talepte bulunan yatirimcilar bagvurduklar1 araci kurumun aracihik
komisyonu, masraf, hizmet iicreti gibi licretlendirme politikalarna
tabi olacaktir.

DEALIST GAYRIM
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢cinin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlart ile adresleri (iiye olduklart profesyonel meslek
kuruluglar ile birlikte):

Finansal Dénem : | Bagimsiz Denetim Unvani ve Adresi ' Sorumlu Denetgi
. | Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.S. - Bahgelievler Serdar As
{ 31.12.2020 ‘Mah. 35 Cad. No: 24/8 Cankaya/Ankara ar Asar
Yeditepe Bagimsiz Denetim ve YMM A.S. - F.K. Gkay
31.12.2019 - Cad.Okul Sok.No:1/E Altunizade Sit.E Blok D:16 - - Yilmaz Giiney
Uskudar!lstanbul
Yeditepe Bagimsiz Denetim A.§.* - F.X. Gokay Cad.Okul Hiisevin Cetir
31.12.2018  Sok.No: I/E Altunizade SitE Blok D:16 Uskiidar/Istanbul Useyin Cetin

(*)Yedz(epe Bagimsiz Denetim A.§. 'nin unvam Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.§.
olarak degistivilmis olup, 23.07.2019 tarih ve 9874 sayil: Tiirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmis,
17.07.2019 tarilinde tescil edilmigtir.

3.2. Bagimsiz denetim kuruluglarmin/sorumlu ortak bag denet¢inin giérevden alinmasi,
gorevden ¢ekilmesi ya da degismesine iligkin bilgi:

fhraggimn 2018 yili mali tablolanm Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S. ve 2019 yih mali
tablolanimi Yeditepe Bagimsiz Denetim ve YMM A.$. denetlemigtir. 2020 yilinda ise Karar
Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. denetlemistir. S6z konusu denetgi bagimsiz denetim
kurulustanmin sorumlu ortak bag denetglerinin ilgili yillarda gérevden alinmamis yada
gorevden ¢ekilmemistir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in konsolide olmayan finansal tablolan ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar
(www.idealistgyo.com.tr) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

Sirkete ait temel konsolide olmayan bilango biylikliiklerine ve segilmis gelir tablosu
kalemlerine asafida yer verilmektedir,

Finansal durum tablosu — TL 2020 2019 2018
Nakit ve nakit benzerleri 259.001 2.100.670 80.364
Finansal yatirimlar 10.543.261 - -
Diger alacaklar 7.248 147.605 893.896
-ftiskili taraflardan diger alacaklar - {44.644 885.826
-lliskili ofmayan taraflardan diger alacaklar 7.248 2961 8.070
Stoklar 14.272.758 10.346.377 7.603.083
Pegin ddenmis giderler 2,408.207 2.527.133 897.443
-lliskili taraflara pegin Gdenniis giderler - 1.600.000 -
-Higkili olmavan taraflara pesin Sdenmis giderler 2.408.207 927.133 897.443
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 4.938 2.999 44
Diger ddnen varhiklar 2205.764 1.166.144 535.035
-lliskili olmavan taraflardan diger dénen varhidar 2.205.764 [.166. 144 J35.035
Toplam dénen varhikiar 29.701.177 16.290.928  10.009.865
Yatinm amagh gayrimenkuller - - -
Maddi duran varlikfar 67.300 31.278 36.652

Maddi olmayan duran varliklar
Pesin Gdenmis piderler

-Miskili olmayan taraflara pegin Gdenmis giderier,
Ertelenmis vergi varligi .

Toplam duran varhklar L

— 909 2.367 3.269

e Ry 15.071 . ;
i \ 15.071 F\ -
L 130.845 06 ;




tar Tebligi”nin 16

Aktif Toplami 29.915.302  16.440.579  10.049.786
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar 1.167.034 2.779.218 1.119.942
Diger finansal yukimiltikler 91.449 - -
Ticari borglar 2.490.491 1.547.201 103.993
-Hliskili ohmayan taraflara ticari borglar 2,490,491 1.547.201 103.993
Diger borglar 5.173 318 714.064
-Mliskili taraflara diger borglar 4280 318 712.480
-liiskili olmayan taraflara diger borglar 383 - 1.384
Ertelenmig gelirler 11.286.723 1.578.047 425.550
-fliskili olmayan taraflardan ertelenniy gelirler 11.286.723 1.578.047 425.550
Kisa vadeli karsiliklar 45.674 - -
-Diger kisa vadeli karsihklar 45.674 - -
Caliganiara saglanan faydalara iligkin borglar 22472} 143.682 86.807
Diger kisa vadeli yitkGmlkler 54.240 24.937 1.147
_ Jliskili olmavan taraflara diger kisa vadeli vitkiimliilikler 54,240 24.937 1147
_Toplam kisa vadeli yikimliitiikler 15.365.508 6.073.403 2.451.503
Uzun vadeli borglanmalar - 2.973.678 501.600
Uzun Vadeli Karsiliklar 107.660 64.868 25.456
Toplam uzun vadeli ylkf@mliiliikler 107.660 3.038.546 527.056
Toplam yluklmlilikler 15.473.165 9.111.949 2.978.559
Odenmis sermaye 10.000.000  10.000.000  10.000.000
Kar veya zararda yeniden simiflandiriimayacak birikmis diger
kapsam: gelirler veya giderler
-Tammlanmis Fayda planlars yeniden 8lglim kazanglarifkayiplan - 21.546 - 30315 - 14113
Kardan aynlan kisitlanmig yedekler - - -
Gegmis yillar karlar veya zararlar: - 2.641.055 -2.914.660  -1.905,762
Net dsnem kari / (zararr) 7.104.738 273.605  -1.008.898
Toplam dzkaynaklar 14.442.137 7.328.630 7.071.227
Toplam vilkiimliliikler ve dzkaynakiar 29.915.302 16.440.579 10.049.786
Kar veya zarar ve diger kapsamh pelir tablosu - TL 2020 2019 2018
Hasilat 14.907.92]1 = 2.970.297 -
Satiglarin maliyeti (-) -5.648.614 -1.250.000 -
Ticari faaliyetlerden brilt kar 9.259.307 1.720.297 -
Pazarlama, satig ve dafitim giderleri (-) - - -
Genel ytnetim giderleri (-) <1.343.670 - 605.755 - 726.725
Esas faaliyetlerden diger gelirler 106.134 34.184 1.682
Esas faaliyetlerden diger giderler - 662.824 -397 -17.444
Finansman gelirf(gideri) tncesi faaliyet kari 7.358.947 1.148.32% - 742.487
Yatirun Faaliyetlerinden Gelirler - 161.055 i.038
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Karu(Zarari) 7.358.947 1.309.384 - 741.449
Finansman gelirleci . - -
Finansman giderleri (-) - 269,049 -1.151.785 - 267,449
Vergi dncesi donem kar:/ (zarary) 7.089.898 157599  -1.008.898
Vergi gideri 14,840 116.006 -
-Cari donem vergi gideri - - -
-Ertelenmis vergi geliri / (gideri) [4.840 116.006 -
Siirdiiriilen Faaliyetlerden net dénem kart 7.104,738 273.605  -1.008.898
Durdurulan faaliyetler - - -
Net donem kari [/ (zarar) 7.104.738 273.605 -1.008.898
Kar veya zararda yeniden simiflandirilamayacaklar
-Tanimlanmg fayda planlari yeniden 8lg0m kazanglar (kayiplari) 8.769 - 16202 - 2.041
Toplam kapsamh gelir 7.113.507 257.403 -1.010.939
Portﬁiy Sinirlamalart Tablosu -
yer verilen bilgiler; SFK\ 11 14 1 no’lu




finansal tablolardan tliretilmis &zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 111.48.1 no’lu “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarmna [liskin Esaslar
Tebligi® ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan [iI 48.1 no’lu
“Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebliginde Degigiklik Yapilmasina Dair
Tebligi”nin portfoy sinrlamalarina  uyumun  kontroliine iliskin hitkitmleri gergevesinde

hazirlanmigtir.
Finansat Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki ilgili 31.12.2020 31.12.201% 31.52.2018
Dilzenteme
A Para ve Scrmaye Piyasas) Araglart l Seri:  HI-48.12 sayih 10.802.262 2.100.670 80.304
Teblig Md.24/(b)
B Gayrimenkiller. Gayrimeokule Dayali Seri: 11I-d48.1a sayih 14.272.758 10.346.377 7.603.U83
Projeler. Gayrimenkule Dayah Haklar Teblig Md.24/(a)
C  lIstirakler . Seri: IlI-48.1a sayils 0 ]
Teblig Md.24/(b}
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri: [I-48.1a sayils .0 144.644 £85.826
Teblig Md.23/41)
Diger Varlklar 4.840.282 3.848.888 1.480.513
D Toplam Varltklar (Aktil Toplann}) Seri: 111-48_.1:1 suyilt 29.915.3'02 16.440.579 1049786
O Teblig Md.3/(p}
E  Finansal Borglar Seri:  III-48.1n  sayih 1.167.034 5.7752.896 1.621.542
- Teblig Md.31
F-  Diger Finangal Yikimlalokler Seri: 11l-48.1a sayih 0 0 G
: Teblig Md.3 1
(1 ‘Finansal Kiralamn Borglart . Seri:  HI-48.1a sayili - 0 0 0
" Teblig Md.3 1
1 lliskili Tarallara Borglar {1%cari Olmayan) Seri: 1ll-48.1a sayih 4.290 318 712.480
o : Teblig Md.23/(f)
i Ozkaynaklar Seri: 11148.1a sayth 14,442,137 7.328.630 7.071.227
Teblig Md.31
Diger Kaynaklar 14.301.841 3.358.735 (44.537
D Toplam Kaynaklar Seri:  11148.1a  sayih 29.915.302 16.440.579 10.049.786
Teblig Md.34p)
Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki ilgili 31.12.2020 31.12.2019 31.§2.2018
‘ Dizenleme
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik  Seri:  1li-48.1a  sayih 0 0
Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kism Teblifi Md.24/(b)
A2 TL ve D&viz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Seri: 111-48.1a sayili 97.824 2.030.925 71.159
Mevduat f Ozel Cari-Katima Hesabs - Teblig Md.24/(b)
A3 Yabuneir Secmaye Piyasast Avaglart Seri:  H1-48.1a  sayls 0 0 0
. Teblig Md.24/(d}
Bl Yabanc:  Gayritnenkuller, Gayrimenkule Seri:  {II-48.1a sayi 0 0 0

Dayah Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar chligL mg24/(d)

e e

B2 Anl Tutlan Arsa/Araziler e o ,‘H%I':";ﬁ% sayils
TebTR Mt2¥c) s
> y )
Cl Yabanc istirakler .:§f: (/ “!:3‘%?‘1
. - 3 (.
IDEALIST GAYR) = -.\)?3’”2@@64-
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Teblig Md.24/(d)

C2  Igletmeci Sirkete Igtirak Seri: 1114812 sayilt 9.800 10.000 10.000
Teblig Md.28/1(n)
1 Gayrinakdi Krediler Seri:  1[I-48.1a  sayils a 0 0
Teblig Md.31
K  UOzerinde Proje Geligtirilecek  Milkiyet Seri: [l[-48.1a sayih 0 0
Ortakhga Ait Olmayan ipotckli Arsalarm “Teblig Md.22/(e)
Ipotek Bedelleri
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Sca_'i': lH-48.1a  sayih 1.599.977 1]
Araglant Yatirimlarimn Toplani Teblig Md.22 (1}
Partfiy Sinirlamalar: Teblifdeki - 31,12,2020 31.12.2019 3L12.2018  AsparifAzami
Tigiki Oran
Diizenleme
1 Uzetinde Proje Geligtirilecek Mulkiyeti Seri: 111-48.1a %l %0 %40 <%10
Orieklifa  Ait  Olmayan ipotekli sayith Teblig
Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e)
2 Gayrimenkuiler, Gayrimenkule Davali Seri: [1(-48.1a %48 %63 2476 > %S5F
Projeler, Gayrimenkule Dayali Maklar ~ sayii  Teblig
) Md.24/(a) (b)
3 Pum ¥e Sermaye Piyasast Araglart ile Seri: 111-48.1a %436 %13 %i %40
Igtirakier saytit  Teblig
Md.24/(b)
4 Yabancs Gayrimenkuller. Gayrimenkule  Seri: 111-48.1a %0 %0 %0 < %49
Dayal: Projeler, Gayrimenkule Dayali saydr Teblig
{aklar, [stirakler, Sermaye Pivasast Md.24/(d)
Araglan
5 Aul Tuwlan Arst/Amziler Seri: [11-48.1a %0 %0 %t <920
sayilt  Teblig
Md.24/(c)
6 Isletincei Sirkete fgtirak Seri: H1-48.1a %0 %40 240 <9%i0
savils  Teblig
Md.28/1(a)
7 Borglanma Sinirn Seri: 111-48.1a %48 %79 %13 <%300
saytli  Teblig
Md.31
8 TL ve Diviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz  Seri: 111-48.1a %0 %Yol2 %l = %10
Mevduat / Ozel Cari-Katima [lesabi sayith  Teblig
Md.24/(b)
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermayc Seri: 1li-d8.1a %l %10 %0 <%10
Piyasast Araglari Yaurimlannin sayih  Teblig
Toplami Md.22/1)

“Yatirnmel, yatirnm kararm vermeden Once ihrac¢mn finansal durum ve faaliyet
sonuc¢larma iligkin ayrintili bilgilerin yer aldifn isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.”
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5. RISK FAKTORLERI
5.1. Ihragqiya ve faaliyetlerine iligkin riskler:
» Kiiresel ekonomik veya finansal riskler

01 Arahk 2019 tarihinde Cin’in Hubei bdlgesinin bagkenti olan Vuhan’da ortaya ¢ikan virus
salgini, 11 Mart 2020'de Diinya Saglik Orgiitii tarafindan kiiresel salgin ilan edildi. Dilnyay:
etkisi altna alan COVID-19 pandemisinin kiiresel dlgekte makroekonomik etkileri
gayrimenkul sektoriinii de fazlasiyla etkilenmigtir.

Diinya Ekonomik Forumu (WEF) tarafindan her yil hazirlanan Kiiresel Riskler Raporunda
COVID-19 pandemisinin esitsizligi ve sosyal pargalanmayi koriikledigi vurgulaniyor ve bu
saglik krizinin orta ve uzun vadede sadece bir saghk krizi olmaktan ¢ikip ekonomik ve
jeopolitik istikran kokten sarsabilecegi uyansi yapiliyor. Rapora gére pandemi ve onunla
beraber artan esitsizlikler ise orta vadede ekonomik, uzun vadede jeopolitik riskleri de
beraberinde getirebilecektir. Etkisi en bilyiik 10 risk listesinde ilk sirada yer alan COVID-19
pandemisinin ilk etapta esitsizlikleri artirip toplumsal pargalanmaya neden oldugu, ancak 3-5
yil icinde ekonomileri tehdit edecegi, 5-10 yil iginde de jeopolitik istikrar1 sarsabilecegi
belirtiliyor. Ote yandan en olasi risklerin basinda gelen ve etkisi de hayli bilylik olacak
risklerin ¢evresel riskler oldugu belirtilmistir. Raporda gelecek on yil i¢in hem en olast hem
de en fazla etkisi olacak risklerde ¢evresel konular agirlikta.

Ote yandan sosyal pargalanmalar, belirsizlik ve endigelerin bu riskler konusunda atlacak
adimlan ve koordinasyonu zedeleyecegi 6ngtriiliyor. COVID-19’un neden oldugu finansal,
dijital ve itibara ydnelik baskilar, birgok sirkett ve is gliclinii gelecefin pazarlarinda geride
birakma tehdidini de beraberinde getiriyor. Bu potansiyel esitsizlikler devletler i¢in toplumsal
béliimlenmelere neden olabilirken, orta bilyiiklilkteki giigler kiiresel masada kendilerine bir
yer bulamazsa giderek artan gergin ve kirilgan bir jeopolitik gérliniim, kiiresel foparlanmay:
da engelleyecektir. Pandemi desteklerinin sanayide tiim sirketlere aym 6lgiide gitmemesi ve:
etkilerin agir olmast nedeniyle, pandemi sonrasinda bilyiik ve kiigiik sirketler arasinin
acilmasi, esitslizlifin artmasi ve bunun sirdiriilebilir kalkinma hedeflerine erigimi
zorlagtirmas Sngéritliiyor.

Uluslararas: kredi derecelendirme kurulusu Fitch taraﬁndan yaylmlanan Ocak 2021 Kiiresel
Ekonomik Gériiniim Raporunda, kiiresel ekonomik biiyiimenin 2021 igin yiizde 5,3ten yiizde
6,1 seviyesine ylikseltildifi belirtildi. Raporda, ABD ekonomisinin 2021 yilina iliskin
bliylime tahmininin ise ylizde 4,5'ten 6,2'ye ¢ikanldigi, Cin'in aym yil igin bilyiime tahminin
de yiizde 8'den 8,4'e yiikseltildigi aktarildi. Kredi derecelendirme kurulusunun raporunda,
Avro Bolgesi'nin 2021 i¢in bilylime tahmininin degistirilmeyerek yiizde 4,7 seviyesinde sabit
tutuldugu kaydedildi. Raporda, ayrica, Cin hari¢ gelisen ekonomilerin 2021 igin biiyiime
tahminin de yiizde 5'ten 6,0 seviyesine gikarildig: belirtildi.

* Projelerin zamammnda bitirilememesi riski

Hava kogullar1, dogal afetler yada kestirilemeyen benzeri olumsuz durumlar nedeni ile islerin
zamannda bitirilememesi durumunda taraflar arasinda yapilmig olan sdzlesmelerde belirtilen
.cezai yaptirmlarin girket hakkinda uygulanmasi riski bulunmaktadir. Sirket bu tilr durumda
olumsuz etkilenebilecektir,

Yine $1rket ten kaynaklanmayan nedenl%_gm Sfitlirll taahiit edilen projelerin tamamlanma
stiresinin uzamas1 §irket’in Gngormil
bekledigi kan azaltabilir, ;

Qrg'uﬁn ivetleri artirabilir, Sirket’i
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» Gergeklesebilecek is Kazalan

Sirket’in gerceklestirmekte oldugu ingaat ve taahiit projelerinde meydana gelebilecek is
kazalar nedeni ile Sirket tazminat demek zorunda kalabilir.

» Ongiriilemeyen Piyasa Kosullar: ve Maliyetlerin Yiikselmesi Riski

Sirketin istledigi projeleri yaparken kullandigi hammade ve malzeme tedarik stireglerinde
yaganabilecek aksakliklar veya maliyet artiglart $irket’in finansal performansini olumsuz
etkileyebilir.

Piyasa kosullart ve genel ekonomik durumun kétiilesmesi, talep azalmasina ve satiglarm
diismesine yol agabilir. Diger ydndan maliyetlerin yikselmesi $irket’in karhilhigim
azaltabilecektir,

Olumsuz piyasa yada ekonomik kriz. kogullari Sirket'in gelir yaratan bir faaliyetinin
kalmamasma yada Sirket’in ticari ‘ve finansal bor¢lanimi Sdeyememe riskinin olugmasina
sebebiyet verebilir.

Diger yandan Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve ulusal makroekonomik kosullara
bagh olmasi nedemy[e bu kosullarda .meydana gelebilecek olumsuzluklara bagh olarak
operasyonel maliyet - kalemlérinde- tahmm edilemeyen artiglar yaganabilir. Ayrica genel
ekonomik duruma bagli olarak’ veya olma,ya;ak emlak sekttriinde olugabilecek bir kriz talebin
ve .buna paralel’ ﬁyatlarm genlemesme sebep olabilir. Béyle bir durumda tiim sektér gibi
Sirket de projelerin satig1 ve bu satistan elde edecegi gelirler noktasinda sorun asayabilir.

e Insaat Sektorii ile ilgili Diger Riskler

Tilketici giiven endeksinde diigils ile beraber iskani alinmamug konut satislaninda iilke
genelinde ciddi bir diisiiy goriilebilmektedir. Ingaat sektériinde yaganan bu tiir talep
daralmalan ve zayif cirolar $irket’in nakit akisini olumsuz etkileyebilir.

insaat sektériinde yapisal ve finansal denetimlerin vaygin ve etkili olarak yapiladig
durumlarda kurumsal yapil ile faaliyetlerini siirdiirmeyi amaglayan firmalarin rekabet giici
zayiflayabilmektedir.

Konut arzimin konut talebinden yiiksek olmasi halinde satis fiyatlan iizerinde bask olusabilir
ve fiyat dalgalanmalan $irket’in finansal programim zora sokabilir.

Thragcinin faaliyetlerine iliskin diger riskler agagidaki gibi siralanmustir.

Kredi Riski: Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Sirket
yonetimi, ticari alacaklarini gegmis tecriibeler ve cari ekonomik durumu goz oniine alarak
degerlendirmektedir. Sirket ydnetimi ticari alacaklari ile ilgili ek risk 6ngérmemektedir.

Sirketin 31.12.2020 tarihli {inansal tablolara gore 10.809.510 TL. kredi riski bulunmaktadir.

Likidite Riski: Thtiyatl: likidite riski yonetimi, yeterli 6lgiide nakit ve menkul kiymet tutmay1,
yeterli miktarda kredi islemleri ile fon kaynaklannin kullanilabilirlifini ve piyasa
pozisyonlarini kapatabilme giiciinil ifade eder.

Sirket’in 31.12,2020 yillik hesap dénemi finansal tablolarina gore net igletme sermayesi
tutarlari agagida yer almaktadir,
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31.12.2020 TL
Dénen Varhklar 29.701.177
Kisa Vadeli Yikiimliilukler 15.365.505
Net Isletme Sermayesi 14.335.672
Kur Riski

Yabanci para varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango digi yiikiimliiliiklere sahip olma durumunda
ortaya gikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir. 31.12.2020 tarihinde
Sirket’in sahip oldugu. Net Yabanci Para Varhk / (Yiikiimliilik) Pozisyonu 8.493.448 TL dir.

Faiz Oranit Degisim Riski

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle degisken faizli borglanmas1 bulunmamaktadir.
5.2. Ihra¢ginin i¢inde bulundugu sektore iligkin riskler:

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifi1 (GY Q) sektoriine iliskin riskler

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak GYO statiisiinde faaliyet g&stermektedir. Sektdriin
bilyiime, enflasyon, issizlik ve tiiketici giiveni basta olmak iizere makroekonomik gelismelere
hassasiyeti yiiksektir. Ekonomik biiyiimede yavasiama, kisi bagina diigen milli gelirde azaliga
ve gayrimenkul talebinde diigiise neden olarak, sektériin biiylime performanst iizerinde risk
olusturabilir. )

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gosterememesi durumunda GYO
statlistini devam ettiremeyecefinden GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamayacaktir, GYO statiisiiniin  kaybedilmesi veya vergilendirme oranlan ilgili
mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik Sirket’in mali durumunu &nemli oranda
etkileyebilecektir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasas: pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan ve Sirket kontrolii
diginda bulunan birgok faktdrden etkilenmektedir. Genel olarak gayrimenkul piyasasinin
kosullar, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri, miigterilerin mali durumlart, fajz
oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman maliyeti, ¢evreyle ilgili yasa ve
ytnetmelikler, imar, ingaat ve iskin yasalar1 ve yonetmelikleri gibi etkenler yer almaktadir.

Bu etkenlerden herhangi biri nedeniyle Sirket’in konut satig hasilatlarini tahsil edememesi,
harcama planianindaki degigiklikler, gayrimenkul satig hizindaki azalmalar nedeniyle gelir
beklentilerinde diigiise neden olabilir. Bu etkenier ayn1 zamanda gayrimenkullerin degerlerini
disglirebilir ve beklenenden daha diigiik yatirim karliligina yol agabilir.

5.3. Thrag edilecek paylara iligkin riskler:
Ihra¢ Edilen Paylari Temettii Gelirlerine iligkin Riskler:

Kar pay: (temettii geliri) sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitiimasindan elde edilen
gelirdir. Ihragg1 dagitilabilir kar oldugu durumlarda genel kurul onay: ile kar dagitabilmekle
beraber, zarar eftii dénemlerde kar pay: dagitmaz. Ayrica lhragg: karini biinyesinde tutup kar
pay: dagitmamaya karar verebilir.

Ihras; Edilen Paylarin Sermaye Kazancma Illskm Rlskler.

. o 9
Umraniye V.D. 47 457 22149

pig sl alirsin kv Tein agn



halka arz islemi kapsaminda paylar: satin almi§ olan yatrimeilar, paylara yapmig olduklar:
yatimmlarin tamamini ya da bir kismim kaybedebilirler.

5.4. Diger riskler:

Kiiresel ve/veya ulusal ekonomide olumsuz kogullarin ortaya ¢ikmast, [hragginn faaliyetlerini
olumsuz olarak etkileyebilecektir.

Sirket’in faaliyetleri, Tiirkiye’de siiregelen mevzuat ve kanunlarda ve bunlarin
yorumlanmasindaki degisikliklerin de etkileri dahil olmak iizere, mevzuat riskine tabidir.

Diger yandan Ihraggimn faaliyetleri savag, dogal afetler gibi olagan iistii risklere de tabidir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Ihracr hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thrageinin ticaret unvam ve isletme ad:

lhragginin ticaret unvan idealist Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.°dir.
6.1.2. Thrageimn kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Ihrageinin ticaret siciline tescil edilen merkez adresi, “Kisikli Mahallesi, Hamimseti Sokak,
No:38 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/ISTANBUL” olup bagh bulundugu ticaret sicil
midiirligii Istanbul ve ticaret sicil numaras: 646759*dur.

6.1.3. ihragomin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, éngériilen sitresi:

Ihracci, Istanbul Ticaret Siciline 28.11. 2007 tarihinde tescil edilmis ve siiresiz olarak
kurulmugtur.

6.1.4. Thrageinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuaf, ihragemmn kuruldugu iilke,
kayithi merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari: '

!hraq:qmm hukuki statiisii anonim girket olup, tabi oldugu mevzuat “T.C. Kanunlari”dir,
[hrageimin 31.12.2020 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis finansal raporuna gore, bagka bir
iilkenin kanununa tabi bagl: ortakligs, istiraki, subesi, ticari operasyonu vs. bulunmamaktadir.

fhrager Tirkiye’de kurulmus olup, fiili yonetim yeri adresi “Kisikli Mahallesi, Hammseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/ISTANBUL” dur.

lhragcimn ticaret siciline kayitli merkezinin giincel internet adresi www.idealistyyo.com olup,
telefon ve faks numaralarn asagida belirtilmigtir.

Telefon : +90 216 443 82 90
Fax numaralan : +90 216 523 13 58

6.1.5. Depo sertifikasmi ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2, Yatirnmlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gereken ﬁ‘nansal tablo donemleri ifibariyle ihragemn
dnemli yatirimlart ve bu yatinmlarn figg %%ekgllerl hakkinda b:lgl
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Idealist GYO A.S.’nin is ortaklifi tarafindan yiiriitiilen projenin maliyetlerini olugturan
tutariar agagidadir.

TL | 31122020 31.12.2019 31.12.2018
| Yatirimlar 14.272.758 4.721.377 728.083
Toplam 14.272.758 4.721.377 728.083

Yatirimlarin finansmant banka kredileri, ozkaynaklar ve ertelemm; gelirler (alinan avanslar)
ile saglannugtir.

6.2.2. Thra¢e1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamianma derecesi,
cografi dagihmi ve finansman ;ekli hakkinda bilgi:

Sirket tarafindan 2017 yzlmda yapimina baslanan Idealist Cadde/Koru Projesi Istanbul
ilindedir, S6z konusu proje igbu izahname tarihi ile %37,57 tamamlanma oranina sahiptir.

6.2.3. Ihrag¢min yénetim-orgam tarafindan gelecege yinelik 6nemli yatinmlar hakkinda
ihrageryi baglayicr olarak alinan kararlar, yapilan stzlesmeler ve dier girisimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyct alanlar:

Sirketin faaliyet alanlar1 Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanna
iliskin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konular ile esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglartna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmaktir.

7.1.1. Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo domemleri itibariyle ana
firiin/hizmet Kategorilerini de igerecek sekilde ihragg faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu'mun Gayrimenkul Yaurim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere;
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas: araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere, kayith sermayeli olarak ve paylanm
halka arz etmek iizere kurulmus anonim ortakliktir,

Sirket’in ana stratejisi, yiiksek bilylime ve gelisme potansiyeli tasiyan bélge ve gayrimenkul
cesitlerinde firsatlan degerlendirerek sektorde 6ncii rol almaktir.

Gayrimenkul sektriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Tbrahim EKSI’nin yénetiminde modern
ve gelecefe yon verecek olan projeler liretip gerek miigterilerinin gerekse yatirimeilarimin
giiven ve memnuniyetini saglamak hedefleriyle hareket cden Sirket agirlikli olarak
Istanbul’da faaliyet gostermektedir. Sirket'in devam eden projesi hakkindaki bilgiler
agagidaki gibidir:

Istanbul Sile Cavus Arsa Satist Karsihg1 Gelir Paylagim Isi

Istanbul Ili, Sile Iigesi, Cavus Mahallesi 917205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde hasilat
paylagimi modeli ile geligtirilen Idealist Cadde/Koru Projesi Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. &
Idealist GYO A.S. Is Ortakhgl tarafindgs

GGy
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kalan Istanbul Sile Cavug Arsa Satg Kargilif Gelir Paylagim yaptm isinin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde Idealist Ingaat Tic. Lid. Sti. ile Idealist Gyo A.S. arasinda I Ortakh
Stzlesmesi diizenlenmistir,

Is ortakhig: sozlegmesi, igin bagmdan. kesin hesabi yapilincaya ve isveren, idare, sosyal
sigortalar, maliye, resmi ve &zel biitiin gahislarla bitiin iliskiler kesilinceye ve teminatlarin
tamami iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklaga yapilmasi ile is ortakhifinin ydnetim
usuliinii, kar zararin dagitimim ve is sonunda ortaklifin tasfiye usuliini saptamak gibi
konulan ifa etmek i¢in yapilmistir.

Is ortakligy sozlesmesi uyarinca taraflar Ortak Girigime iligkin biitlin hak ve yiiktimliiliikler,
giderleri, kar ve zarari, gerekli fonlann saflanmasim, Ortak Girigimee saglanacak tiim
malzeme ve ekipman veya bunlan tasfiye sonuglarimi Idealist Ins.Tic.Ltd.Sti. %51, Idealist
Gyo A.S. %49 oramnda paylasacaklardir.

Projede ‘arsa maliki Emlak Konut GYO ‘A.§. ile yiiklenici firma Idealist Ingaat Ticaret Ltd.
Sti. & Idealist GYO A.S. is Ortaklig1 arasinda bir hasilat payla$1m1 sézlesmesi mevcuttur. Bu
sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.$.’nin toplam hasilat pay: oram %22,
yitklenici firma [dealist Ingaat Ticaret Ltd. $ti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilar pay:
orani %78’dir. Yiiklenici firma hastlat payi projenin tamamlanmas: i¢in gerekli olan tiim
maliyetleri, yitklenici kérin1 ve proje ile ilgili riskler kapsamaktadir.

~ lidealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel iizerinde 3.521,69 m?* ve Idealist Koru Etabi,
70/82 no.lu ada/parsel tizerinde 14.923,93 m* yiizbl¢limiine sahiptir.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.$.’nin 15.12.2020 tarihli 2020/0504 say1l: rapor numarasi ile
tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan Istanbul Sile Cavus Arsa
Satis1 Karsihigt Gelir Paylasimi Isi degerleme raporuna gore konu proje halihazirda %37,57
genel ingaat seviyesine sahiptir. Idealist Cadde/Koru Projesi’nin toplam ingaat alani 22.465,18
m? olarak hesaplanmustir.

Proje kapsanunda 91 ada 205 parsel, Idealist ‘Cadde Etab: iizerinde 3 blok bulunmakiadir.
Blok bazinda bagimsiz biliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmugtur.

| Blok No Bagimsiz Biliim Toplam Kat Adedi | Sau!’abilir Alan{m?)
A ' 26 6 3,001.56
B | a8 6 3,865.87
c 15| 6 1,876.60
TOPLAM 69| 8,744.03

Proje kapsaminda 70 ada 82 parsel Idealist Koru Etabi iizerinde 17 blok bulunmaktadir. Blok
bazinda bagimsiz béliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

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

Al | 6 3 543.55
A2 /.rf..«-:;‘ %6"‘:%:-. 3 543.55
A3 / *L T ‘\‘{5 3 543.55
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[as 6| 3] 543.55
A6 6 3 543.55
BI 4f 3 464.84
B2 4 3 464.84

{B3 4 3 464.84
B4 4 3 464.34
BS 4| 3 464.34

fe 2 2| 371.96 |

lc2 2 2 371.96
c3 2 2 371.96 |
c4 2 2 371.96 |
cs 2 2 371.96 |

fes | 2 2 371.96 |

TOPLAM 68| N 7.817.26

Bu ydntemde proje biinyesinde yer alan 70/82 ve 914205 no.lu ada parsellerin toplam
degerleri igin KDV harig toplam 12.600.000 -TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Gergeklesmis olan satig verisi de dikkate alinarak projenin tahmin edilen yillara yaygin satis
hizlan asagida gdsterilmistir.

Yillar

2020 2021 2022
Konut 60% 30% 10%
Villa 50% 50% 0
Diikkan 0 70% 30%

Atak Gayrimenkul Degerleme A.§.'nin 15.12.2020 tarihli 2020/0504 sayili rapor numaras: ile
tanzim edilen Istanbul ili, Jile ilgesi, Cavug mahallesi'nde bulunan Istanbul $ile Cavus Arsa
Satist Kargilig Gelir Paylagimi Isi degerleme raporuna gore;

Projenin meveut durumuyla KDV hari¢ toplam degeri 28.215.000 TL olarak belirlenmigtir.
Projenin meveut durumuyla Idealist GYO A.S. payma diigen degeri 14.272.758 TL'dir
(%49'u).

Projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkil defieri 86.224.260 TL olarak belirlenmigtir.
Projenin tamamlanmasi durumunda Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.
payina diisen gelirlerin bugiinkii degeri 67.255.391 TL dir.

Sirket’in 31.12.2020 yilinda olugan 14.907.921 TL ve 31.12.2019 yilinda olusan 2.970.297
TL tutarindaki satis hasilati, Sirket aktifinde satilmaya hazir konuf satislarindan elde
edllm1$llr 31.12.2020 tarihi itibariyle sat 'lm, ahazn;konut stofu meveu eg:ldlr

yer almaktadir.
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NET SATISLAR (TL) 31.12.2020 % 31.12.2019 Yo 31.12.2018 | %

Uriinler
Konut Satiglar: 14,907,921 100 2.970.297 100 - -
TOPLAM 100 100 100

7.1.2. Araghrma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
stz konusu iiriin ve hizmetlere iliskin araghrma ve gelistirme siirecinde gelinen agama
hakkinda ticari sirr1 agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Baslica sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektdrler/pazarlar ve ihraggmin bu sektirlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna iligkin
diizenlemelerinde yazihh amag ve konularla istigal etmek ve ‘esas olarak payrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayalr haklara yatrim yapmak iizere ve kayitli sermayeli olarak ve paylarim
halka arz etmek ‘fizere kurulmus anonim ortakliktir,

Sektirel Degerlendirme:

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektoril, genel ekonomi agisindan
bir éncii ggsterge olmanin yaninda biliylimenin itici gilciinii olusturma §zelligini tagimaktadir.

KPMG*nin 2020 yilinda yayinlamus oldugu “Sektérel Bakis™ raporuna goére Tiurkiye
ckonomisinin biiylime trendi geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasasi {izerine oturmaktadir.
Ingaat sekétril etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istthdamda lokomotif role
sahiptir, S6z konusu tutarlarin bilyiikligii nedeniyle finans ile de yakindan iligkilidir. Kredi
oranlari, giiven endeksi ve arz-talep dengesi sektorlin dinamiklerini belirlemektedir. (Kaynak:
https://assets.kpmeg/content/dam/kpmg/tr/pdf/2020/01/sektorel-bakis-2020-insaat.pdf )

Diinya ekonomisinde 2020 yilina girilirken Cin'de ortaya ¢ikarak dinyaya vayilan
koronaviriis salgim (covid-19), toplum saghgina bilyitk tehdit olugturmus, salginin ekonomik
sistem {izerinde 6neli tahribata yol agmistir.

Tiirkiye ekonomisinde ise korona salgininin etkisinin, karantina dnlemleri ve iiretime ara
verilmesiyle en ¢ok hissedildigi yilin ikinci ¢eyreginde yasanan %9,9'luk daralma, Kiiresel
Finans Krizi'nde 2009 yilinin ilk ¢eyreginde gergeklesen %14,5'lik daralmadan sonra en
yitksek ikinci kiigiilme olmugtur. Tiirkiye Gayrisafi Yurt I¢i Hasila verisi (GSYH) 2020 yilt
{iglincii geyreginde %6,7 artarak toparlanma egilimi gostermigtir.

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi'nin yayinladig: 2020 Ekim ay1 “Diinya Tiirkiye Ingaat Sekétrii”
raporuna gore, ingaat sektdriinde ikinci geyrekte daralma yillik bazda %2,7 oramyla sinirh
kalmigtir. Rapora gore ingaat sektdriindeki daralma, 2019 yiltun ayni dgneminde yasanan
%12,7 oranindaki kiigtilmeden kaynakli olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baglatilan uygun
kosullu  konut  kredisi kampanyalan sebeblyle simurlt
https://www.tmb.org. tr/a: astlrma:_al M'T :
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ayn donemine gire yaklasik %49°luk bir artis gostermis ve verilerin agiklanmasindan bu
yana ¢eyreklik bazda en yiiksek seviyesine ulagarak 536.509 adet olarak ger¢eklesmistir.S6z
konusu raporda, 2020 yili haziran ay itibariyla kamu bankalan tarafindan baslatilan konut
kredisi kampanyasinin etkisiyle diigitk seyreden faiz oranlarimin Temmuz ve Apustos
aylarinda konut satiglarim ve konut fiyat artiglarim olumlu yénde etkiledigi belirtiimektedir.

Konut Satig Verileri:
TUIK’in yayinladiga konut satig verilerini gésterir grafik asagiida yer almaktadir,

1 Konut satis sayifan
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Konut-satig sayilarini yillar itibari ile goisteren tablo agagida yer almaktadir. TUIK den alinan
konut:satig verilerine gore 2013-2020 yillan arasinda konut satig sayilar: ortalama yillik %4
artts glstermistiri.

CYillar - 0 Yillaru uore konutsaty sayilary " Yilhk Depisim
2013 1.157.190 ' ' '
2014 ' . 1.165.381 0,71%
2015 1.289.320 10,64%
2016 1.341.453 4,04%
2017 1.409.314 5,06%
2018 1.375.398 241%
2019 1.348.729 -1,94%
2020 1.499.316 11,17%

Tiirkiye genelinde konut satiglan 2021 yilinin mart ayinda ise bir 6nceki yilin aym ayina gére
%2,4 artarak 111 bin 241 oldu. Konut satislaninda istanbul 22 bin 7 konut satis1 ve %19,8 ile
en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul'u 11 bin 3 konut satis1 ve %9,9 pay
ile Ankara, 6 bin 636 konut satis: ve %6 pay ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Ardahan, 16 konut ile Hakkari ve 52 konut ile Tunceli oldu.

Konut Yatirima Geri Dioniis Siiresi:

in’in GYODER’in
(Vem_enne gore konut yagriyni gerj donils siiresi

Geligmekte olan iilkelere odakl‘anam‘ag ul bilgi firmas: ]
yaymladig: “Gosterge” raporu 2 Oy'ﬂ ul
19,9 yildir,




REIDIN Konut Yatirimi Geri Doniis Stiresi
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TUIK’in yayinladify Ingaat Sektérii Giiven Endeksi verilerine gore endeks kur ataklarinin
yasanmaya basladifi ve faizlerin ylikselme siirecine girdigi 2018 yili mayis ayindan itibaren
sert diisiis sergilerken 2019 yih sonuna dogru toparlanma egilimi géstermistir.

Aratik 2019'da Cin'de ortaya ¢ikarak yilin ilk ¢eyrek déneminde tiim dilnyaya hzla yayilan
koronavirlis salgini, keskin bir arz ve talep dalgalanmas) yaratarak dengeleri depistirmis insaat
sektorii gliven endeksinin sert bir sekilde diismesine sebep olmustur 2020 yili Mart ayinda
endeks degeri 77,2 iken olan endeks Nisan ayinda 44,7 seviyesine gerilemistir. Ekonomik ve
sosyal normallesme adimlan ile birlikte es zamanli devam eden belirsizlikler dogrultusunda“
ingaat sektorii guven endekm 2020 y111 Kasn‘n ay: 1t1ba.r 1le 79 sev1yesmded1r

£konomik Giiven Endeksi
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Konut Kredisi Verileri

GYODER’in yayinlamig oldugu Gosterge 2020 yih 4. Ceyrek raporuna gore 2020 yili aralik
ay1 sonunda konut kredisi hacmi .Sf'}aml,-lyﬂr&[‘ L olarak gergeklesmistir. Rapora gore 2020
yili Eyliil ayinda baglayan konu ed S"I‘f}tﬁ”oraq‘lamndakl artig trendi, X
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%1,08 seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz oram, 2020 yili Arahk aymnda %]1,44
seviyesine yiikselmistir.

2018 yils ilk ¢eyrekten itibaren 2020 yili iigiincli geyrek donemine kadar kullandmlan konut
kredilerini gostenr tablo agagidaki gibidir.

VKnﬂﬁndn';]qn Konu(.'l{' 'Ld'w";,.(" g o * AR :

201841 12.713 ' 90.788
2018-2 17.303 ) 119.714
2018-3 7.368 54,734
2018-4 1.837 16.637
2019-1 5.920 42379
2019-2 6.790 46,789
2019-3 18216 113.120
2019-4 25.075 ' 147.731
2020-1 24.089 127.574
2020-2 - 33.230 ’ 151.445
2020-3 55,001 230.193

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriiniin Avantaj ve Dezavanta_]larl

Avantn ]lar

- Yeterli ve egitimli insan kaynag:

- . Tirkiye’nin dinamik pazar yapisi

- Tiirkiye'nin stratejik cografi konumu ve yabanci ilgisi

- Geng niifus yapisimn ileriye doniik satin alma giicli potansiyeli olusturmas
- Kentsel déniigiim politikalan

Dezavantajlar:

- Kur ve faizlerde gergeklesen dalgalanmalarin talebe olumsuz etkisi

- Kur cinsinde girdi maliyetleri ve enerji maliyetlerinin yilksek olusu

- Kiiresel emtia fiyatlarindaki kirilganlik ve dalgalanmalarnin sektére olumsuz etkisi,

7.2.2. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihragcinin net
satrs tutarmin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilim hakkinda bilgi:

Istanbul dig1 satig yoktur.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Deprem, savas, i¢ savas, politik ¢alkantilar gibi olagan tisti durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde
satiglar diigebilecek ve ortaklik negatif olarak etkilenebilecektir.

7.4. Thrageinin ticari faaliyetleri ve karhlif: agismdan Snemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihraggimin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlgiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin dzet bilgi:

Yoktur. TR R
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7.5, Ihraggmin rekabet konum




isbu izahnamenin 7.2.1. maddesinde yer alan agiklamalarda gegen sektdrel bilgilerde TUIK,
GYODER, ISO, KPMG verileri kullanslmigtir.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu dnemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecel, ise ara
verme haline iligkin bilgiler:

Yoktur,

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihracamin dahil oldupu grup hakkinda &zet bilgi, grup slrketlennm faaliyet
konulari, thraggiyla olan iligkileri ve ihrageimin grup icindeki yeri:

Sirket herhangi bir sirketler grubuna dahil degildir. Istanbul $ile Cavug Arsa Satiy Kargihg:
Gelir Paylagimi yapim isinin yapumt amaciyla 09.08.2017 tarihinde Idealist Ingaat Ticaret Ltd.
Sti. & Iidealist GYO A.S. Is Ortakhigi kurulmugtur. Sirket’in igtirak veya bagli ortakligi da
yoktur.

8.2, Ihragemin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakhiklarinin dékiimii:

Sirket’in igtirak veya bagl ortaklif: da yoktur.

9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER
9.1. Maddi duran varliklar hakkinda biigiler:

9.1.1. fzahnamede yeér almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraggimin
- finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihragq tarafindan edinilmesi planlanan nemli maddi
duran varlikiara iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2020 tarihi itibari ile sahip oldugu maddi duran varliklar tablodaki gibidir

Varhiklar 31.12.2020 31.12.2019
Binatar 17.441 17.441
Demirbaslar 36.600 32.636
Yapimakta olan yatinmlar 40.000 0
Toplam , . 94.041 50.077
Amortisman 31.12.2020 31.12.201%
Binalar -4,507 -2.762
Demirbaglar -22.234 -16.037
Toplam -26.741 -18.799
NET DEGER 67.300 31.278

31 Aralik 2019 ve 31 Arahk 2018 tarihi itibariyla satilan veya kayitlardan ihrag edilen maddi
ve maddi olmayan duran varlik bulunmamaktadir.

lhragenun finansal ya da faaliyet kiralamasi yoluyla edinilen maddi duran varligs
bulunmamaktadir.

9.1.2. ihrag:g.mm maddi duran varhklarimin Kullanumim etkileyecek gevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varliklar
tutarfart hakkinda b:lgl




Yoktur.

9.1.4. Maddi duran varhiklarnin rayi¢/ger¢efe uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deper ve dayandidi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 15.12.2020 tarihli 2020/0504 sayili rapor numaras: ile
tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan Istanbul Sile Cavus Arsa
Satipn Karsihg1- Gelir Paylasimi Isi Degerleme Raporuna gore; projenin. meveut durumuyla
KDV harig toplam degeri 28.215.000 TL olarak belirlenmigtir. Projenin meveut durumuyla
Idealist GYO A.S. payina diisen degeri 14.272.758 TL'dir (%49'w).

31.12.2020 itibariyle projeye iligkin ingaat harcamalarinin toplam 29.128.078 TL olup, bu
harcamamn 14.272.078 TL’lik kismmmn Idealist GY O, 14.855.320 TL lik kisminin ise [dealist
Ingaat Ltd. tarafindan yapilmgtir.

Her ne kadar Degerleme Raporu’nda proje biinyesindeki 137 adet bagimsiz bdliimiin satisa
esas anahtar teslim gartlarimn yerine getirilmesi durumunda buglinkii degerlerinin toplam
icin degeri KDV hari¢ 86.224.860-TL bedel takdir edilmigse de, Degerleme Raporunun
hazirlandif tarih olan 15.12.2020 tarihinden sonra gayrimenkul piyasasindaki gelismelere
paralel olarak ingaat malzemelerindeki artis sebebi ile satisa konu bagimsiz béliimler igin fiyat
artis1 yapilmugtir ve ihtiyag duyulmasi halinde yeniden arfis yapilmasi miimkiindiir. Ingaat
maliyeti ve sati§ hasilati gﬂnce]lemelerl Sirket’in 2021 yil1 dénem sonu degerleme raporunda
goriilebilecektir. -

Projeye iligkin olarak, arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma: Idealist ingaat
Ticaret Ltd. $ti. & ldealist GYO A.$. Is Ortakhip arasinda hasilat paylagimi sozlesmesi
yapiimis olup, amlan sézlesme uyannca Emlak Konut GYO A.S.'nin toplam hasilat pay
orant %22, yiiklenici firma Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. nin toplam
hasilat pay! oram ise %78 olup, projenin tamamlanmas: igin gerekli olan tiim maliyetler
yukicmmye aittir. '

10.06.2021 tariki itibariyle projenin tamamianma oranmin %53 olup, ingaat harcamnalarinin
toplam1 32.400.149 TL’dir. S6z konusu tutarin 15.876.073 TL’si Idealist GYO tarafindan,
16.524.076 TL’si ise Idealist ingaat Ltd. tarafindan kargilanmistur.

Projenin tamamlanmas1 durumunda Idealist ingaat Ticaret Ltd. Sti. & [dealist GYO A.S.
payina diisen gelirlerin bugilnkit degeri 67.255.391 TL dir.

Ozet tablo asagida yer almaktadir.

Cinsi Edinildigi | Ekspertiz | Ekspertiz Duran Varhigmm | Maddi Duran
Yil Degeri TL | Raporu Tarihi | Smiflandirilmas: | Varlhik Deger
ve Numarasi Diisiikiiigii
Idealist 2017 15.615.000 | 15.12.2020- Stoklar -
Cadde/Koru 2020/0504
Projesi

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Ihrager bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibarxyla
ihragemin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklarin kompoznsyonu hakkinda
bilgi:

Sirket’in jzahnamede yer almas
bakiyelerini gosterir tablo agagd;
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Maddi Olmayan Duran Varhklar 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Yazilim Bedelleri 909.-TL 2.367.-TL 3.269.-TL

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarmm, ihraggimin faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmasi halinde, ihragg
bilgi dokiimaninda yer almast gereken finansal tablo dénemleri itibartyla bu varliklar
i¢in yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/ger¢ege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayic deger ve dayandigi defer tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullammim veya satigimi kisitlayan sizlesmeler
veya diger ksitlayict hiikiimler haklunda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar igerisinde gerefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrag¢er bilgi dokiimaminda yer almasy gereken finansal table donemleri itibariyla
serefiye edinimine yol agan islemler haklanda bilgi:

Yoktur,
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILISKIN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. fhra¢cimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo déncmleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihli bagimsi1z denetimden ge¢mis konsolide
olmayan finansal durum tablolarinin §nemli kalemleri karsilagnrmah olarak agagida yer
almaktadir.

Finansal durum tablosu , 2020 1019 2618
Nakit ve nakit benzerleri 259.001  2.100.670 80.364
Finansal yatirimlar 10.543.261 - -
Diger alacaklar 7.248 147.605 893.896
-liskili iaraflardan diger alacakiar - 144.644 885.826
-ligkili olmayan taraflardan diger alacakiar 7.248 2.961 8.070
Stoklar 14272758 10.346.377  7.603.083
Pegin 6denmis giderler 2408207  2.527.133 897.443
-lliskili taraflara pegin 6denmiy giderler - 1.600.000 -
-lligkili olmayan taraflara pesin ddemmiy giderler 2.408.207 927.133 897.443
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 4938 2.999 44
Diger donen varliklar 2.205.764 L 1.166.144 535.035
-Hligkili olmayan taraflardan diger dpﬁfni@:hk[qr My . 2.205.764 .166.144 535.035
Toplam dinen varhklar AP 29.701.177 {16}290.%8  10.048,865
s BN L
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Yatirum amagh gayrimenkuller

36.652

VYarhklar:

Maddi duran varliklar 67.300 31.278
Maddi olmayan duran varliklar 909 2.367 3.269
Pesin 6denmis giderler 15.071 - -
-Hliskili olmayan taraflara pegin Gdenmiy giderler 15.071 - -
Ertelenm:s vergl varligt 130.845 116.006 -
Toplam duran varliklar 214.125 149.651 39.921
Aktif Toplam 29.915.302 16.440.579 10.049.786
‘Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kistmlari 1.167.034  2.779.218  1.119.942
Diper finansal yiikiimliilitkler 91.449 - -
Ticari borglar 2.490.491 1.547.201 103.993
-Mligkili olmayan taraflara ticari borglar 2490491  1.547.201 103.993
Diger borglar 5.173 318 714.064
-lligkili taraflara diger borglar 4.290 318 712,480
-Hligkili olmayan taraflara diger borclar 883 - 1584
Ertelenmis gelirler ' 11.286.723  1.578.047 425,550
-fli;kili olmayan taraflardan ertelenmiy gelirler 11.286.723  1.578.047 425.550
-Kisa vadeli karsiliklar . 45.674 - -
-D;ger kisa vadeli. kar,srhkla: ' 45.674 ' - -
Calisanlara saglanan f'ayda_lara iliskin borglar 224,721 143.682 86.807
Digier kisa vadeli yiikiimIilliikler 54.240 24937 1.147
-lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yikimbilikler 34.240 24.937 LI47
- Toplam fusa vadeli yiikiimliiliikler _ 15.365.505-  6.073.403  2.451.503
Uzun vadeli borglanmalar ' - 2973678 501.600
- Uzun Vadeli Karsihiklar 107.660 64.868 25.456
) _Toplam uzun vadeli yl.ikumlulukler ~ 107.660  3.038.546 527,056
Toplam yiikiimlilikler ' 15.473.165 9,111,949  2.978.559
Odenmis sermaye | 10.000.000 10.000.000 10.000.000
Kar veya zararda yeniden sintflandirilmayacak birikinis diger
kapsaml gelirler veya giderler
-Tanimianmig fayda planlar1 yeniden 6lg¢iim kazanglari/kayiplan - 21546 - 30315 - 14.113
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler - - -
(Gegmis yillar karlari veya zararlar -2.641.055 -2.914.660 -1.905.762
Net donem kari /(zarari) 7.104.738 273.605 -1.008.398
Toplam (zkaynaklar , 14.442.137  7.32B.630 7.071.227
Toplam yiikiimliiliikler ve 6zkaynaklar 29.915.302  16.440.579 10.049.786

Sirket’in toplam varliklart 2018 yilmda 10.009.865 TL iken 2019 yilinda %63 oraninda arisla
16.290.928 TL’ye, 2020 yihnda bir &nceki yila oranla %82 oraninda artisla 29.701.177 TL
olmustur. Bu artisla ilgili olarak; $irket’in satilmaya hazir konutlarinin satislarindan elde
edilen satis hasilatlar1 §irket’in vadeli mevduat hesaplarina eklenmistir. 31.12.2020 itibariyle

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri ile finansal yatirimlan toplamu 10.802.262 TL olmustur.

Sirket’in 2017 yihinda bagladig: Istanbul Ih,.«S_“_e Il(;e51 (Cavus Mahallegi 912205 ve 70/82

no. lu ada/parselier uzennde hasﬂat p ;Y
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ait maliyetler finansal raporlarinda Stoklar kaleminde gosterilir. Stoklar, net gerceklesebilir
deger ya da maliyet bedelinden diistik olam: ile degerlenir. Stoklarin net gergeklegebilir degeri
maliyetinin altina distiigiinde, stoklar net gergeklegebilir degerine indirgenir ve deger
ditsiikliigiiniin olustugu yilda gelir tablosuna gider olarak yansitilir.

Sirket’in iligkili olmayan taraflardan diger donen varliklan kaleminde yer alan devreden
KDV’si 2.205.764 TL dir.

Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri de dahil olmak iizere duran varliklarinda nemli bir
degisiklik yoktur.
Yiikiimliiliikler:

Sirket’in toplam kaynaklan 2018 yilinda 2.978.559 TL iken 2019 yilinda %206 oraninda
artisla 9.111.949 TL’ye, 2020 yilinda bir énceki yila oranla %70 oraninda artigla 15.473.165

TL olmustur.

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.20.19, 31.12,2020 donemleri itibariyle finansal ytikiimliilitkleri
asafidaki gibidir. ,

Finansal Borglar | | 3t122020 | 3na22019 | 31122018
Finansal Borglar =~ © | 1167.034-TL | 5.752.896-TL | 1.621.542.-TL

Finansal borglarin vadelerine gore dagiimm gosterir tablo agagidaki gibidir.

Vadeler R . | 3n1z2e0 | 3a22019 | 31122018

0-3ay L © [ SI38I3-TL | 2.060980-TL | 690.515.-TL

3-12ay : S| 710.030TL | 2266.922-TL | 429.427-TL
__ 1-5 yl | 0-TL 2973.678-TL |  501.600-TL
I S yil fizeri 0.-TL - 0-TL 0-TL

Sirket’in yabanci para cinsinden kredisi ve degisken faizli kredisi bulunmamaktadir.

Sirket’in Iligkili olmayan taraflara ticari borglar kalemi 31.12.2020 tarihi itibariyle 2.490.491
TL ve iligkili olmayan taraflardan ertelenmiy gelirleri 11.286.723 TL’dir. §irket’in gelistirdigi
Idealist Cadde/Koru projesinden elde edilen alinan avanslar ertelenmis gelirler kaleminde
gosterilir.

(Ozkaynaklar:

Sirket’in &zkaynaklart 2018 yilinda 7.071.227 TL iken 2019 yilinda %4 oraminda artisla
7.328.630 TL’ye, 2020 yi1linda bir onceki yila oranla %97 oraninda artigla 14.442.137 TL
olmugtur. Sirket 2020 y1linda 7.104.738 TL net donem kar elde etmigtir.

10.2. Faaliyet sonuglart:

10.2.1. Thragginm izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
faaliyet sonuclarmna iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihli bagimsiz denetimden gec,:ml$ konsolide
olmayan gelir tablolari kargilastirimali olarak a.'saglda yer almaktadir.

{DEALIST GAYRIM
VATIRIM ORTAK
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(PAZES:

Kar veya zarar ve diger kapsamii gelir tabiosu 2020 2019 2018

Hasilat 14.907.921 2.970.297
Satiglarin maliyeti (-) -5.648.614 -1.250.000
Ticari faaliyetlerden briit kar 9.259.307 1.720.297

Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) - -

Genel yonetim giderleri (-) -1.343.670 - 605.755 - 726.725
Esas faaliyetlerden diger gelirler 106.134 34.184 1.682
Esas faaliyetlerden diger giderler - 662.824 -397 - 17.444
Finansman gelir/(gideri) 6ncesi faaliyet kara 7.358.947 1.148.329 - 742.487
Yatirun Faaliyetlerinden Gelirler - 161.055 1.038
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Karv/(Zarari) 7.358.947 1.309.384 - 741.449

Finansman gelirleri : - -

Finansman giderleri {-) - 265.049 -1.151.785 - 267.449

-

Vergi tincesi dinem kar / (zarari) 7.089.898 157.599 -1.008.898
Vergi gideri - 14.840 116.006 -
-Cari dt)'nem_ vergi gideri 7 - - -
-Ertelenmiyvergi geliri / (gfdt;:ff) 14840 11 6.006 -
Siirdiiriilen faaliyetlerden net donem kan 7.104.738  273.605 -1.008.898

Durdurulan faaliyetler - -

Net danem kavi / (zararr) 7.104.738 273.605  -1.008.898

Kar veya zararda yeniden siniflandirilamayacaklar
-Tamimianinig fayda planlar yeniden &iglim kazanglari
(kayiplarn)

8.769 - 16.202 - 2041

Toplam kapsamh gelir 7.113.507 257.403 -1.010.939

Sirket®in hastlau 2018 yilinda 0 TL iken, 2019 yilinda 2.970.297 TL olmus, 2020 yilinda bir
onceki yila oranla %402 oraninda artigla 14.907.921 TL olmustur. $irket’in satilmaya hazir
konutlanimin satislanindan elde edilen satig gelirleri bu artis: yaratmaktadir. Sirket’in satiglarin
maliyeti kalemindeki tutarlar satilmaya hazir konutlarinin satis maliyetlerinden olusmaktadir,

Sirket'in genel yonetim giderleri 2018 yilinda 726.725 TL iken, 2019 yilinda %17 azalisla
605.755 TL olmus, 2020 yilinda bir énceki yila oranla %122 oraninda artigla 1.343.670 TL
olmustur. 2017 yilinda baglanilan Istanbul 1li, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82
no.lu ada/parseller tizerinde hasilat paylasim nodeli ile gelistirilen idealist Cadde/Koru
Projesi genel ydnetim giderlerinde artiga neden olmustur.

Sirket’in finansman giderleri 2018 yilinda 267.449 TL iken, 2019 yilinda %331 artigla
1.151.785 TL. olmus, 2020 yilinda bir énceki yila oranla %77 oraninda azalisla 269.049 TL
olmustur. Sirket 2020 yilinda 7.104. 738 Tanﬂt dénem kar elde etmistir,
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Sitket’in hasiiat1 2018 yilinda 0 TL iken, 2019 yilinda 2.970.297 TL ¢ikmug, 2020 yihinda bir
oneceki yila oranla %402 oraminda artigla 14.907.921 TL olmugtur. Bu artigla ilgili olarak;
Sirket’in satilmaya hazir komitlanmin satiglanndan elde edilen satig gelirleri bu kalemi
olusturmaktadir. Sirket’in kira geliri bulunmamaktadir. -

10.2.3. ihragginin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak énemli derccede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda
bilgiler:

Sitket’in izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle meydana gelen
faaliyetlerini dogirudan veya dolayli olarak nemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek

kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar bulunmamaktadir.

10.3. Ihraggmn borgluluk durumu

Sirket’in, 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ddnemlerine iligkin bor¢luluk durumunu

gosterir tablo agagida sunulmustur.

Borgluluk Duramu (TL) 31.12.2020| 31.12.2019 | 31.12.2018
Kisa vadeli yikiimlilikler 15.365.505 | * 6.073.403|  2.451.503
Garantili | |
Teminath , _
Garantisiz/Teminatsiz , 15.365.505| 6.073.403| 2.451.503
Uzun vadeli jfiikiimliil_iilder .(uzun vadeli borglarn kisa vadeli' | 107.660 | 3.038. 54 6 | 5271-_0 56 '
kisimlar: harig)

Garantili

Teminath _

Garantisiz/ Teminatsiz | 107.660 | 3.038.546|  527.056 |
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiin_lliiliikler Toplann I15.473.165; 9.1 11.949 2,978.559
Ozkaynaklar 14.442.137| 7:328.630| 7.071.227
Odenmig/gikartlimig sermaye 10.000.000 10.000.000 10.000.000
Yasal yedekler | 0 ol 0
Digeryedekler 4.442,1371 -2.671.370 -2.928.773
TOP_LAM KAYNAKLAR 29.915.302 | 16.440.579] 10.049.786
Net Borgluluk Durumu

A Nakit 10.802.262| 2.100.670| 80364
B. Nakit Benzerleri

C. Alim Satim Amagh Finansal Varliklar __

D. Likidite (A+B+C) 10.802.262 l\Z.IOO.G?O 80.364
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F. Kisa Vadeli Ban_ka_Kr.edileri'_ o | | _ 0 § -0l 0
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kisimt 1.167.034 | 2.779218| 1119942
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar Cotad9l o) 0
I Kisa Vadeli Finansal Borglar (F¥G+H) 1258483 2779218 1.119.942
3. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) . 29543779 678548 1.039:578
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri o 0| 2973678 501600
;L.Tahv.iller E - o o : 0 | | 0
| M. Diger Uzun Vadeli Krediler -~ ] Y
IN. Uzun Vadeli Finansal Borgluluk (K+L+M) : 0| 2973678  501.600
O. Net Finansal Borgluluk (1+N) | 9.543.779 | 3.652.226| 1:541.178

11. (MRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Isletme sermayesi beyanu:-

Sirket ‘net isletme sermayesi, (Dénen Varliklar — Kisa Vadeli Yiuktimliilikler) seklinde
hesaplamakta olup, 31.12.2020, 31.12.2019, 31.12.2018 tarihinde sona eren yzlhk hesap
dnemlerine iligkin finansal tablolara gére hesaplanan net igletme sermayem tutarlarint
gosteren tablo asaglda. yer almaktadlr

TL - ' 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Dénen Varliklar o 29701177 16.290.928 10.009.865 -
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler . -15.365.505  6.073.403 . 2.451.503
Net Tsletmesi Sermayesi  14335.672 10.217.525 . 7.558.362

Sirketin izahname tarihinden itibaren 12 aylik donem i¢in yeterli isletme sermayesi vardir,
12. EGILIM BILGILERI

12.1. Uretim, satig, stoklar, maliyetler ve satig fiyatlartnda goriilen énemli en son
egilimler haklanda bilgi:

Sirketin 31.12.2020 tarihli son hesap yilinin bitiminden izahname tarihine kadar olan siire
iginde USD/TRY ddviz kuru ve gdsterge faiz niteligindeki devlet tahvili faiz oraninda artig
gergeklesmigtir. 31.12.2020 tarihi kapanig verileri itibari ile USD/TRY kuru 7,43 iken igbu
izahname yazim tarihi itibariyle 8,32 seviyesindedir. Diger yandan gosterge faiz niteligindeki
TRT091122T10 ISIN kodlu devlet tahvili faizi, 31.12.2020 foreks veri terminali verilerine
gbre %14,96 iken, igbu izahname yazumi tarihi itibari ile %18,09 seviyesindedir,

Insaat sektdriinde liretim maliyetlerinin 6nemli bir kismiu beton, demir — gelik firtinleri,
nakliye gibi maliyetler olusturdugu diigtiniildiigiinde mevzu bahis kur ve faiz artis1 s6z konusu
maliyet kalemlerinin artmasina neden olabilir.

12.2. Ihragcimim beklentilerini ¢nemli olgilide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bt!gller

Isbu izahnamenin 5 no’lu maddesmde’behmlen\nskler disinda finangal durumunu ve
faaliyetlerini 6nemli dlglide ethleyeb' celg’ e@_luﬁ?ér B lirsizlikler, taleple, tﬁahhut r veya
olaylar bulunmamaktgdsyz A\




13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.1. ihraggrmn kar beklentileri ile i¢inde bulunulan ya da takip eden hesap
dénemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

13.2. thragoimin kar tahminleri ve beklentilerine esas tegkil eden varsaymmlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iligkin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gegmis finansal bilgilerle karsilastinlabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin a¢iklama: '

Yoktur.

13.5. Daha dnce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig: hakkinda bilgi:

Yoktur,
14. iDARI YAPL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
14.1, Ihrageinin genel organizasyon semast:

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin organizasyon gemasi asagida yer almaktadir.

GENELMUDOR

GENELMUDJR

-is GeligtirmeTasarim ve

uygmama -Flnansal Raporlama ve Bitge Planlama

-Yannmctfliskll:rl ve Yonetim Kurulu




14.2. idari yap::

14.2.1. Ihrageinm yonetim kurulu iiyeleri hakkmnda bilgi:

Sirket esas sdzlesmesinin 14. maddesine gdre Sirketin idaresi, Uglineil kigilere kars: temsil ve
ilzarmu, Tiirk Ticaret Kanunu hitkiimleri gergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (iig) yil
i¢in segilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen gartlara haiz
¢oguniugu icrada gérevli olmayan en az 5 (bes) liyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.

Adi Soyadi Gérevi Is Adresi SonSYilda| Gérev . Sermaye Pay1
- ~ o | Ihracerda | - Siiresi/ T
| Ustlendigi | Kalan (TL) (%)
- Girevler | Gorey . -
T : . Siiresi . o
ibrahim Ekgi | Yonetim - [Kasikh  Yonetim ¢+ | 16.07.2020- 1 1.901.000 TL | 19,01%
: * | Kurula . - [ Mahallesi,Hanimseti [ Kurulu ] 16.07.2023 : :
- |:Bagkani' = | Sokak;No:38 Kat:3 |'Bagkanr el
Uskiidar/fstanbul
Mustafa Eksi | Yonetim | Kisikls Yénetim 16.07.2020- {467.001 TL 4,67%
. Kurulu -~ {Mahallesi,Hanmmseti | Kurulu - "}16.07.2023 o
‘| Bagkan ‘Sokak;No:38 Kat:3. | Bagkan L
Vekili . - |Ofisi6. Vekili
.+ 1 Uskiidar/Istanbul S
Eyiip Eksi Yénetim Kistklt - 16.07.2020- | 366.999 TL 3,67%
,  Kurulu | Mahallesi,Hanimseti {16.07:2023
}Uyesi. - . | Sokak,No:38 Kat:3 T
. Ofisi6. | '
| Uskiidar/Istanbul
.1 Mehmet . Bagimsiz | Kisikhi - 16.07.2020- | - =
ciLevent -] Yonetim Mabhallesi;Hamimseti-{ 16.07.2023. -
Haciislamogiu { Kurulu | Sokak;,No:38 Kat:3 ' .
o | Oyesi. - - |Ofis6. . .
. ., | Uskidar/Istanbul
Didar Sevdil {Bagimsiz | Kisikl: - 16.07.2020- | - -
Yildirim 1 Yonetim Mahallesi,Hanimseti | 16.07.2023
: Kurulu - | Sokak,No:38 Kat:3 : :
1 Uyesi. . Ofis:6
. | Uskiidar/istanbu}

14.2.2. Yinetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Yonetimde s6z sahibi personel bilgisi asag
- . . Lref® =

iDEALISY GAY R4

YATIRIM ORT

; ah. Haniy

di
=,
#

aki tabloda yer almaktadir.
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1 Ad1 Soyada Gorevi Ts Adresi Son 5 Yilda - Sermaye Pay
hraggida ' '
Ustlendigi _
. Gbr_cv.ler. (TL) %)
ibrahim Eksi | Yonetim Kurulu Kisikhh - o
Bagkani-Genel ‘Mahallesi,Hanimset | Yénetim Kurulu 119,01
- Mildiir iSokak,No:38 | Bagkani ve Genel. | 1.901.000
3 Kat3 Ofiss6 | Midir ' :
Uskiidar/[stanbul
Mustafa Eksi’| Yonetim Kurulu  { Kisikli _ | Yonetim Kurulu _ | 467.001 4,67
Bagkan Vekili-Mali | Mahallesi,Hammset | Bagkan Vekili '
islerden Sorumlu  |i Sokak,No:38 '
-Genel Miidiir Kat:3 Ofis:6
| Yardimeist Uskiidar/Istanbul
Mehmet Proje ve {5 Kisikly - |- 366.666 . |3,67
Akif Eksi Gelistirmeden Mahallesi,Hanimset IR
" iSorumlu Genel i Sokak,No:38
"I Miidir Yardimers1 | Kat:3 Ofis:6-
Uskiidar/lstanbul
‘Muhammed | {hale ve | Kisikln ~{ Satinalma ve - -
Ali Demirci | Pazarlainadan Mahg_llesi,Hammset Pazarlama
' ‘Sorumlu Genel i Sokak,No:38 |‘Miidiiriy
‘Miidiir Yardunais1 | 'Kat:3 Ofis:6 o
' - Uskudarllstanbui a

14.2.3. Thraggr son 5 y1l igerisinde kurulmus ise ihragginin kurucular: hakkinda bilgi:

Sirket tescil tarihi 28/11/2007 dir.
14.2.4. Thragoimin’ meveut yonetim kurulu l'iyeieli ve yonetimde sbz sahibi olan personel
ile ihrace1 son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalk iliskileri

haklkinda bllgl
Sirket tescil tarihi 28/11/2007 olup, son 5 yil igerisinde kurulmamustir.

14.3. Ihra;;mm yYinetim kurulu uyelerl ile yonetimde stz sahibi olan personelm yonetim
ve uzmanhk deneyimleri. hakkinda bilgi:

Ibrahim Eksi-Yénetim Kurulu Baskani-Genel Miidiir

1960 yilinda Rize'nin fkizdere Ilgesinde dogan Ilbrahim Eksi,1991 yilinda Anadolu
Uhniversitesi [ktisat Bolimil’'nden mezun olmustur. 1958 yilinda babas1 Hakki Eksi tarafindan
kurulan ingaat firmasimn her kademesinde galisarak sirketin bityiimesinde 6nemli gérevier
. {istlenmistir. 1998 }'lhnda kurduklar: aile girketi olan Hektas Grup Gayrimenkul Ltd.Sti.,
~ Ingaat,, gaynmenkul enerji ve eglum bagtas gl,maicwuzere b1rc;ok alanda pro', tarnamlamustir.
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Gayrimenkul sektdriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Yénetim Kurulu Bagkanlhifi’'m ve Genel
Miidiirliik gorevini yiiriittiigii Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.§. 2011 yilinda
uluslararast BID ( Business Initiative Directions } kurulu$unun International Geold Star For
Quality Award ddiilline layxk gbriilmistiir.

- Bunlarin yani sira GYODER ve ULI TURKEY’m icra kurulu iiyesidir. DEIX Turklye-Kuveyt

Is Konseyi Eski Bagkam, Tirkiye-Suud Eski Bagkan Yardimeist ve Tiirkiye-Bahreyn Is
Konseyleri Eski Bagkan Yardimcis: Ekgioglu Vakfi Eski Meclis baskanhgl gorevini
yiirfitmiistiir. Recep Tayyip Erdogan Universitesi Gelistirne Vakfi Kurucu Uyesi, Istanbul
Medeniyet Universitesi Destekleme Vakfi Kurucu Uyesi ve Bagkan Vekili gorevlerini
yiiriitmektedir. Ibrahim Ekgi ayn1 zamanda Sosyal yardim vakif ve dernekler alaninda basta
Hakk1 Eksi Egitim Saghk Kiiltiir Vvakfi bagkan vek1111g1 ve Dilnya Yetimler Vakfi kurucu ve
genel bagkan yardimeiligy ve Rize Dernekler ve Vakiflar Birligi Vakfi Kurucu Miitevelli
Heyet Uyesi gorevlerini de yiriitmektedir. [brahim Eksi evli ve dort gocuk:-babasidur.

Mustafa Eksi-Yénetim Kurulu Baskan Vekili-Mali Islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimeise :

1980 yilinda Rize'de dogmustur. Uskiidar Ticaret Meslek Lisesi mezunudur. 1998 yihnda
kurduklan ingaat, gayrimenkul; enerji ve egltlm alanlarinda faaliyet gosteren aile. sirketlerinde
 biitge ve planlama, ﬁnansman, satmalma, 1$ gellr;'tmne ve satls kademelermde gorev
Ortakllgl A S. *de Yonetim Kurulu Baskan Vekllllgl' ve Malllslerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimeihr gorevini yurutmekted:r Evli ve ii¢ gocuk babasidir.

_ Eyiip Eksi-Y netim Kurulu Uyesi

1982 'yilinda Istanbul’da dogmu$tur Ilkogremmlru Istanbul- Uskudar Semsi. Pas,;a [kégretim -
Okulu*nda tamamlaimis, lise dgrenimine ise Uskiidar Fazilet Erkek Lisesindé baglayip, Ahmet
Simgek - Kolejinde devam etmistir. Yiiksekgrenimine Dogug Universitesi Dig Ticaret
* bélitmiinde baslamakla birlikte, egitim hayatina Emlak ve Emlak Yonetimi bsliimiinde devam
eden Eyiip Eksi, is ve egitim hayatimi birlikte ytrttmektedir. Girisimci 6zelligiyle 1998
yilinda kurduklari ingaat, gayrimenkul, enerji ve efitim alanlaninda faaliyet gsteren aile
sitketlerinde blitge ve planlama, finansman, satinalma, is gelistirme ve satis kademelerinde
gorev yapm1$t1r Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.§.’de ydnetim kurulu liyeligi
gorevini yiriitmektedir. Sosyal sorumluluk projelerinde de aktif yer alan Eyiip Eksi, aym
zaman da aile vakiflari olan Hakki Eksi Egitim Saghk Vakfi'rida Yoretim Kurolu Uyeligine
devam etmektedir. Evli ve iki ¢ocuk babasidir.

Mehmet Akif Eksi-Proje ve s Geligtirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardumcisi

1994 yihinda Istanbul’da dogmustur. Aydin Universitesi Mimarlik ve Tasanm Fakiiltesi I¢
Mimarhk bélimiinde egitimine devam etmektedir. 2012 yilindan itibaren 1998 yilinda
kurduklan aile sitketlerinde ingaat, gayrimenkul, enerji ve egitim:alanlarinda faaliyet gésteren
is gelistirme, satinalma, proje, ihale ve damsmaniik kademelerinde gérev yapmistir. idealist
‘Gayrimenkul Yatnm Ortakligh A.$.’de Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi gérevini yliriitmektedir. Evli ve bir gocuk babasidir.

Muhammed Ali Demirci-ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yardimcist

1981 yilinda Erzurum'da dogmustur. Anadolu Universitesi isletme bliimii mezunu olup, 18
yillik 6zel sektdr tecriibesine sahiptir. 2004.y1lindan itibaren cegitli kademelerde y&netici
olarak gorev yapm1$t1r 2018 yilmd -_"__fltﬂ;la}e‘rhlcl%ﬁhst Gayrlmenkul Yatirm |



Demirci, halihazirda lhale ve Pazarlamadan 'Sorumlu Genel Midir Yardrmc:llgt go1evm1
yiirtitmektedir.

i Mehmet Levent Hac1islamo§lu — Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

1975 yihnda Trabzon'da dogmugtur. ODTU iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme
Béliimii'nden 1996 yilinda mezun olmustur. S

1997-1998 Hazine Miistesarlifs Ekonomik Arastlrmalar Genel Mudurlugu nde Uzman

Yardimeisi, 1999-2005 Sermaye Piyasas: Kurulu Denetleme Dairesi ve Aracilik Faaliyetleri
Dairesi'nde Uzman olarak qallstlktan sonra ozel sektdr kuruluglarinda gesitli kademelerde
gorevlerde bulunmustur.

Hali hazirda Sermaye nyasasn alaninda halka agik veya halka agllmayl planlayan $1rketlere '
damgmanhk hizmeti vermektedir.

Didar Sevdil Yildirim— Baglmsxz Yonetim Kurulu Uyesi -

Didar Sevdil Yildinim, Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU) [sletme Bslimiinden mezun
olduktan sonra, kariyerine 1988 yilinda Sermaye Piyasas1 Kurulu'nda(SPK) uzman olarak
bagladi. 1999 yilma kadar SPK’da Piyasa Diizenleme ve Gézetim Dairesi, Denetim Dairesi,
Arastirma ve Geligtirme Dairesi ile Uluslararast Menkul Kiymet ve Borsalar Komisyonlan
B1r11g1 [OSCO kurul/komisyonlannda ve OECD galigmalarinda gérev yapan Yildirim, 1999-
2009 yillari arasinda Yapt Kredi Yatinm, Turkish Yatinm ve BGC Partners’da Genel Miidiir
yardimeithi g1 gdrevlerinde bulundu. Yildimm, sonrasinda Yildiz Holding Kurumsal Finansman
ve Sennaye Piyasalan Fmans Koordmatorlljgu nil fistlendi, Tiirkiye’de borsada islem géren
en buyuk girisim sermayesi yatmm ortakl1g1n1 (Gozde G1r1$1m Sermayesx Yatinm Ortaklif1)
kurdu -

2012—2018 donemmde halka agik ve halka kapah $1rketlerde (TAV I—Iavallmanlarl I-Ioldlng
A.§:, Is Gayrimenkul Yatrim Ortaklipi A.S., Denizli Cam A.S. ve AGT A.§.) bajimsiz
yonetim kurulu iiyesi olarak gorev. yapan Yildirnn; bu sirketlerde Denetim, Kurumsal
Yénetisim, Riskin Erken Teshisi ve Yénetimi, Aday Gosterme komitelerinde komite
iiyelikleri ve bagkanliklar: tistlendi :

Establishment -and Design of a Financial Futures-Options Market in Tﬁrkey 1997 ve Risk
Management Through Futures Markets in-Agricultural Sector and Evaluations for Turkey
1997 adlh iki kitab: da bulunan Yildirim, evli ve iki ¢ocuk annesidir. :

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin son durum da

dahil olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarmda bulundugu veya
ortagi oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu girketlerdeki sermaye paylan ve bu
yonetim ve denetim quul]armdakn iiyeliginin veya ortakllglnm halen devam ‘edip

, etmedlgme dair bilgi:

Yé6netim kurulu iiyeleri ile yénetimde soz sahibi olan personelin son be$ yllda herhangl bir
zamanda idari, yonetim ve denetim organlarinda bulundugu veya ortag: oldugu biitiin kurulug
ve sirketlerin wnvaniar1 ve bu idari, ytnetim ve denetim organlarindaki iiyeliginin veya
ortakhifinin halen devam edip etmedigine dair bilgileri igerir tablo agafiida yer almaktadur.




B

5. . — P Ortakhk
“ Is:rp f}orﬁv Alq-lg'l Firma: - | 9§reVi - Pay1 (%)
1. P i .: - . \{Bncﬁm'K-tilﬁ:ﬁ:lgué-'BéskarftQGénél ‘
Ip_lf_thrn: Ek$l .Idre‘all_Ft:G‘_(O: AS o * |Miidar-Ortak 19,01
pon s Eksioglu R T L
Ibrahim. Eksi Y6n.0rg.ing.San. Tic. Ltd $ti I 'Onié:‘k R 010,
‘ _ _ Yonetim Kurulu Bagkan Yard.- | :
" Mustafa Ekgi idealist GYO A S. Mali Islerden Sorumlu Genel 4,67
| - | Madtr Yarduncisi-Ortak
Mﬁsta_fa. Eksi ‘Ekslhan In$ Gayrm Ener_u Yat.A. $.' Yonetlm Klt.=l%Q'll..l.i.Ba$k&lll-0ﬂak 100
e _Kanallst Gayrlmenkul o C s
) ‘.I\.dustafa Eksi S Dans Ing. Turz.Tic.Ltd. $tt - O@k . . 34 _
[Mustafa Eksf “ 1] Edeallst Teknolq]l A $ \.’tr'ni'etir'n-..Kurulu= 'B.as.;]-.cam -
'; EyupEksl o {dealist G_YO AS. | Yénetim Kurulu Uye5| Ortak 3,67,
| Eyip Eksi . | Emek Yapi Y-ah'n'm;ins.L_t,d.sti. Ortak. 100
- e _ Kanalist Gz.i).frlme'nku} | _ -
| Eyup Ekss‘ ‘ Dans ins. Turz.Tic.Ltd. $t| o Qrt_ak o ‘ : _?_’3
| Eyilp Bksi. ideallst Teknoloy A. $ | | Yénetim KuruluBaskan ‘i’.ard. " -
o - a - P'_rc')j'e.vé Is Gelistirmeden o
'| Mehmet Akif Eksi |idealist GYO'A.S. Sorumlu Genel Miidiir 3,67
A ' i _ Yardlmcml-Ortak
‘ Melﬁne't'ﬁkif “Eksi. 3 Ek$thanln$GayrmEnerjlYatAS : 'Yonetlm Kuru]u Ba$kan Yard, -
‘ - [ Kanalist Gayrimenkul -~ | |
: Mehmet Aklf Eksl | Das. In;: Turz.Tic.Ltd. $t1 Ortak 13
_ Mehmet Akif Eksi idealist Teknolo_]i A. S. | Yonetim Kuruly f]yesi -
| Mehmet Akif Eksi | Idealist Ingaat Tic. Ltd $t1 Ortak ' 71'00

145. Son 5 yilda,
personelden alinan,
Bankacihk Kanunu

ihra¢¢min yonetlm kurulu uyelen :le yonetlmde yetlull olan
ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati,
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen

5411 sayili

siireler gegmis olsa bile; kasten islenen bir sugtan dolay: bes y1l veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikdp, riigvet, hirsizlik, dolandiricihik, sahtecilik, gliveni
kitiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karigtirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarimn kitiiye kullamlmasi, ka¢akeihk, vergi kacak¢ihfn veya
haksiz mal edinme su¢larindan - dolayr alnmis cezai kovusturma
hiikiimliiliigiiniin ve ortaklik igleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyugmazlhk ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadifina dair bilgi:

Yoktur,

Iralu y liyeleri ile ygnetimde f%

14.6. Son 5 yilda, ihra¢ginin mevcut yon' :
‘ﬁ;’ﬁﬁ q ince veya meslek

personele iliskin yarg makamlarm‘
kamuya duyurulmus davalar/suc; du'

~ YATIRIM ORTA
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velveya




Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortaklifin mevcut yénetim kurulu tiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde sbz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri haklanda ayrintili bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhifin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakliktaki yonetim ve denetim kurulu iiyelifine veya
ihracaidaki difer yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrtih bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yinetimde séz sahibi personel ile ihraggr son 5 yil
icerisinde kurulmug ise kuruculann ihraggiya karsi gorevleri ile sahsi ¢ikarlan
arasindaki ¢ikar ¢catismalarina iligkin bilgi:

Yoktur.
14.9.1. Yonetim Kkurulu iiyeleri, yénetimde séz sahibi personel ile ihrager son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev

almalari i¢in, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikgiler veya baska kigilerle yapilan
anlagmalar hakkinda bilgi:

. Yoktur.

14.9.2. Ihr.lg:g:mm cikardigi ve yonetim kurulu fiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile
l:lhl"lg.{!l son -5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasast-
~araclarimin satisi konusunda belirli bir siire icin bu kisilere getirilmis smirlamalar

hakkinda ayrmtih bilgi:

“Yolktur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap dénemi itibariyle ihrageimmin yonetim kurualu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personelinin; ihracgi ve bagh ortakhklarima verdikleri her tiirlii hizmetler igin
sz Konusu kisilere denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis odemeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in iist yonetimi; yénetim kurulu iiyeleri, genel mﬁdilr ve genel miidiir yardimeilanindan
olugmaktadir. 31.12.2020 tarihi itibariyle Sirket tarafindan y&netim kurulu iiyelerine ve st
diizey yéneticilerine yillik iicret, prim, huzur hakki olarak toplam 41.750.-TL briit maddi
menfaat saglanmigtir.

15.2. Son yiilik hesap dénemi itibariyle ihrag¢inin yonetim kurulu diyeleri ile yonetimde
s0z sahibi personeline emeklilik ayhg, lkdem tazminati veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek icin thra¢gimin veya bagh ortakhiklarinmm aynrms oldugu veya tahakkuk
ettirdikieri toplam tutarlar:

31.12.2020 tarihi itibariyle Snrket tarafindan Yénetim Kurulu Uyeleri ve Y®netimde soz
sahibi olan personele ayrilmig olan kidem tazm1nat1 karsiligi 39.210.-TL dir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMA#

* 16.1. Ihraggmin yonetim kurulu ¥
siiresi ile bu gérevde bulundugu oneﬁi
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Yénetim Kurulu {iyelerinin gorev siiresi ile bu ddnemde gorevde bulundugu doneme ait
bilgileri igeren tablo agagidadir.

Adi Soyad: ‘Son’5 Yilda 'ihrﬁ_ggicia | _ .Gb"rev Siiresi / Kalan Gorey.
_ o Ustlendigi Gorevler Siiresi
I . Yonetim Kurulu ' :
:[brah.lm Eksi Baskany/Genel Miidiir - _ _.16.07.2020-!6.07.202.3
Yonetim Kurulu Bagkan o

Mustafa Eksi -Vekili/Mali Islerden Sorumlu ~ 16.07.2020-16.07.2023

. : -Genel Miidiir Yardimcisi : S
Eyiip Eksi | Yonetim Kurulu Uyesi 16.07.2020-16.07.2023
MLevent. = =} BajmszY&netim Kurulu 16.07.2020-16.07.2023
Haciislamoglu Uyest \ .
Didar Sevdil Bagimsiz \:ﬁnepm Kurulu 16.07.2020-16.07.2023
Yidirim S Uyesi
et e ALie. . |. Projevels Gelistirmeden o |
b k_$' o O Yardimeist L

e Ihale ve Pazarlamadan - - _ :
'M‘_’h?“.’.m ed Ali Sorumlu Genel Miidiir = -
Demirci
Yardimcist :

16.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihrag¢r ve bagh ortaklhiklar
{arafindan, yonctim kurulu iiyelerine ve yonetimde sz sahibi personele, is iligkisi sona
crdirildiginde yapilacak Sdemelere/saglanacak faydalara iliskin sézlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadifma dair ifade:

Yanetim Kurulu Uyeleri ile ydnetimde s6z sahibi personele, akdedilmis is sdzlesmeleri sona
erdiginde yapilacak Odemeler/saglanacak faydalar ve bunlara iliskin her hangi bir s6zlesme
yoktur.

16.3. Thragginin denetimden sorumlue komite iiyeleri ile dig.er komitc ityelerinin ada,
soyadi ve bu komitelerin gérev tanimlar:

Idealist Gayrimenkul Yatim Ortakhgi A.S. Sermaye Piyasas: Kurulunun iigili tebligi
geregince Yonetim Kurulu yapis: igerisinde Denetim Komitesi, Kurumsal Yénetim Komitesi
ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olugturulimustur. Segilen iyeler tebligde yer alan
kriterlere uygun olup, Denetim Komitesinin tamamimn bagimsiz Uyelerden, Kurumsal
Yénetim ve Riskin Erken Saptanmas: Komitesinin ise baskanlarnin bagimsiz iiyeden
olusmasi ve bu kisilerin girkette icrada gorevi olmayan diyeler arasindan segilmesi
saglanmigtir. Sirketimiz Yénetim Kurulu 5 tliyeden olugmakta olup 2 bagimsiz {iyesi vardir.
Bu yapi igerisinde olugturulan komiteler ve iiye listesi agagidaki gibidir:

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Kurumsal Yinetim Komitesi Caliyma Esaslari ve Girev Alanlan
a) Calisma Esaslart

1) Kurumsal Yoénetim Komitesi biri ba amakngl\c fizere en az iki liyeden Plusur.
2) Kurumsal Yénetim Komitesi’ g bﬁmﬁ_\@%‘fgsxz Yénetim Kurulp &

seilir. . n‘."{@\\, by
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b) Gorev Alan!an

1) $1rkct1n Kurumsal Yonetiminden ve- Sennayc Piyasasi1 Kurumunun belirledigi Kurumsal
Yénetim Ilkelerine uyum faaliyetlerinden sorumludur. Co :

-2) Yonetim Kurulu’na kurumsal yohetim uygulamalarint 1y11e$t1r1C1 tav31yelerde bulunwur.
Kurumsal Yonetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi’nin gérevlerini yerine getirmekte
oldugundan aymca,

a) Yonetim Kurulu'na uygun adaylarin saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi
konularinda seffaf bir sistemin olusturulmasi ve bu hususta polltlka ve stratejller
belirlenmesi konularinda calimalar yapar,

b) Bag1m51z iiyeler ile ilgili aday tekliflerini, adayin bagimsizhik olgiitlerini tasiyip
tasimadigim - dikkate alarak degerlendirir ve degerlendirmesine iliskin raporunu
Yonetim Kurulu onayina sunar. Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uye aday1, mevzuat, Esas
Sézlesme ve kurumsal yonetim ilkelerinde yer alan kriterler c,:erc;evcsmde bagimsiz
olduguna iliskin yazili bir beyan aday gosterildigi 51rada komiteye verir,

¢) Bagimsiz iiyelerden birinin bagimsizlifi ortadan kaldiran veya gérevini yerine
- getirmesine engel olan bir durum ortaya Qlktlgl takdirde asgari bagimsiz Yonetim
Kurulu iye sayisinin yeniden saglanmasi i¢in, bafimsiz olmayan iiyelerden birinin
gorevini yerine getimmesine engel olacak bir durum ortaya ¢iktif: takdirde ise,
Yoénetim Kurulu fiye sayisimn yeniden saglanmam i(;in yapilacak ilk Genel Kurul
Toplantisi’na kadar gorev yapmak iizere iiye segimi igin deferlendirme yapar ve

: degerlendlrme sonucunu yazl olarak Yonetim Kurulu’na bildirir,

ed) Yonehm Kurulu’nun yap151 ve verimliligi hakkinda yapllabllecek degisikliklere 1l1$km
tavsiyelerini- Yonetim Kurulu’na-sunar..

" 'e) Yénetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yéneticilerin performans degelleﬂdmnes.l ve
© kariyer planlama51 konusundakl yaklasim, ilke ve uygulamalara iligkin tavsiyelerini
Yénetim Kurulu’na sunar,

Kurumsal Yonetim Komitesi, Ucret Komitesi’nin gérevlerini yerine getirmekte oldugundan
ayrica;

1) Yénetim Kurulu tarafindan behrlenen Ucretlendlrme Politikasinin uygulanmasini denetler
ve Kurumsal Yonetim q:crg:evesmde bu politikalan gelxs,tmneve }onehk caligmalar yaparak bu
konuda Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur. :

2) Yonetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yoneticilerin iicret &nerilerini olusturur ve
" Yénetim Kurulu’nun onaymna sunar. Komite iiyeleri ilgili komitenin ¢aligma esaslan ve gérev
alanlar: ile ilgili olarak gerekli bilgi, yeterli deneyim ve tecritbeleri dikkate alinarak
belirlendiginden, bir yonetim kurulu {iyesi birden fazla komitede yer almustur.

ADISOYADI | GOREV] | - NITELIGI

Mehmet Levent Komite Baskan Bagimsiz Yonetim Kurulu
_HAC]iSLAMOGL-.U : yrant Uyesi/icraci olmayan

Mustafa EKSI ‘ | | Konﬁte Uyesi - Yonetim Kurulu Oyesiflcract

E)“P EKSI . i%)lmtp Uyesi Yonetim ]R"c“h' Uyesi /lcract

o¥nayan

Esengiil Ozge Ozsoy Yatmmcg fligkileri %8
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DENETIM KOMITESI _

Denetimden Sorumln Komite Cahsma Esaslan ve Gérev Alanlan

a) Calisma Esaslari

1) Denetimden Sorumiu Komite biri bagkan olmak iizere en az iki {iyeden olusur.
2) Komite tiyelerinin tamanu Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir.

3) Denetimden Sorumlu Komite’nin gorev ve sorumlulugu, Yénetim Kurulu’nun Tiirk Tlcaret
Kanunu’ndan dogan sorumiulugunu ortadan kaldirmaz.

4) Denetimden Sorumlu Komite yilda en az dort defa olmak {izere toplamir ve toplant:
sonuglan tutanaga baglanarak Yonetim Kurulu'na sunulur. Denetimden Sorumlu Komite
kendi gérev ve sorumluluk alamyla ilgili olarak ulagtifi tespit ve Snerileri Ydnetim Kurulu’na
yazili olarak bildirir.

b) Girev Alanlan

1) Muhasebe sistemi, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetim ve i¢ kontrol
sisteminin igleyisinin ve étkinliginin gozetimini yapar.

2) Bagimsiz Denetim Kurulusu hakkinda teklifte bulunur ve bu kurulu$tan alinacak hizmetleri
behr]eyerek Yonetlm Kurulu nun onayina sunar.

.....

agnl\lanacak yllhk ve ara dénem finansal tablolann izlenen muhasebe 1lkelcr1ne gereefie
uygunluguna ve dogmluguna Ihskm degerlendumelerml Ydnetim Kurulu na yazm olarak
bildirir,

4 Muhasebe ve ig kontrol 51stem1 ile baglmmz denetlm:yle 1lg1h olarak Sirkete ulasan
sikdvetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirkel caliganlarimin, Sirketin muhasebe ve
bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi ¢ergevesinde degerlendirilmesi
konulannda uygulanacak yéntem ve kriterleri belirler.

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI

Didar Sevdil Yildirim Komite Baskam ]_.f;ag;n;s_lz Y&netim Kurulu
Uyesi /lcract olmayan

Mehmet Levent Haciislamoglu | Komite Uyesi Bagimsiz Ydnetim Kurulu
‘ ' Uyesi /Icraci olmayan

" RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI
Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi Callsm'a Eséslarl ve Girev Alanlan
a) Cahsma Esaslann ' '
1) Riskin Erken Saptanmas: Komitesi en az iki liyeden olugur.

2) Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’nin bagkami Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeleri
arasindan segilir.

b) Gérev Alanlan

D) Slrketm Risk Yénetiminden sorurnludur

T

2) S:rketm var]1g1m gellsmesml ve dwarmm.tel'ﬂﬂ{eye dusurebllecek r1 I enn erken te$h131

caligmalar yapar,
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3) Risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden gegirir

4) Risk y6netimine iligkin olarak stratejiler belirleyerek, bunlarn izler ve kontrol eder.

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI

Didar Sevdil Yildirim Komite Bagkani Bagimsiz Y8netim Kurulu Uyesi
' fleract olmayan

Mustafa EKSI Komite Oyesi Y 6netim Kurulu Uyesi /leract

|

16.4. ihraggmmn Kurulun kurumsal ydnetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda agiklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-17.1 sayili Kuwrumsal Yonetim Tebligi’nin Kurumsal
Yonetim Ilkelerinin uygulanmast baghkli 5. maddesi kapsaminda ldealist ‘Gayrimenkul
Yatinm Ortaklift A.S. liglincti grupta yer alan ortakliklarin yitkiimlilliiklerine tabidir.

Yatiimeilar kurumsal ydnetim bilgi formuna (https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/919832)
linkinden ulagabilir, Kurumsal ybnetim uyum raporlarina ise
{https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/919833) linkinden ulagilmaktadir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarmnca kurulmasi zorunlu olan ihra¢qinin pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi:

Sirket’in ortakliklar ile yatimmcilar arasindaki iletigimini saglayan yatinmel iligkileri bolimi;
Gene! Miidiir’e bagli olarak ¢aligmaktadir.

Yatinme iliskileri bsliimiiniin baslica gorevleri agagida yer almaktadir:

a) ‘Yatxnrncﬂar ile ortaklik arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve beIgelere 1l1$km
kayitlarm saglikli, guvenll ve giincel olarak tutulmasimt saglamak. = ' N -

b) Ortaklik pay sahlplermm ortaklik ile ilgili yazih bilgi taleplerini yamtiamak SRR
¢). Genel kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisimin ilgili mevzuata, esas sézlesmeye

ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her ttrlii husus da dahil olmak izere
sermaye piyasas1 mevzuatindan kaynaklanan yilkiimliiliiklerin yerine getirilmesini gézetmek
ve izlemek.

Yatmme: ligkileri Bolimii’niin yoneticisi Esengiil Ozge Ozsoy’dur. (Sermaye Piyasas:
Faaliyetleri Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisans: Tarih:11.06.2016 No:702568)

Adi Soyadi Gorevi Oprenim Sermaye Piyasast ‘iletisim
Durumu Lisans Tiirii _
| Esengtil Ozge | Yatrnner \Lisans | Kurumsal Yénetim | Tel: 0216 443 829017
| Ozsoy iligkileri " | Derecelendirme = | E-posta:
. : Yoneticisi . | Lisins1 ' |yi@idealistgyo.com




17. PERSONEL HAKXINDA BILGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi i¢in ortalama olarak veya
dénem sonlar1 itibariyle personel sayisi, bu sayida gériilen nemli degisiklikler ile
miimkiin ve dnemli ise belli bagh faaliyet alanlar1 ve co@rafi bilge itibariyle personelin
dag:limi haklunda a¢iklama:

fzahnamede yer almasi gereken mali tablo donemlen itibari ile personel sayilarun gosterir
tablo asagida yer almaktadlr

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Galisan Personel SaSnSu ) o 6| 5 _ 3

17.2. Pay sahlpllgl ve pay ops:yonlarl

17.2.1, Yonetim kurulu iiyelerinin" ihragemmn paylarina ybne[lk sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi: :

Yoktur.

17.2.2. Yinetimde stz sahibi olan pefsone_!in ihraggmm paylarm‘a yonelik sahip
oldukdar: opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur,

17.2.3. Personelin ihragciya fon saglamasim mumkun kllan her tiirlii anlagma hakkinda
bilgi:

Yoktur.
18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1: Thrageinin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakka igindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlas1 olan gercek ve tiizel kigiler ayr olarak giosterilmek kaydiyla ortaklik yapisy veya
biyle kiyiler yoksa bulunmadigima dair ifade:

Dogrudan pay sahipligine 1h$km b1lg1 1c;enr tablo agagldalﬂ glbldll‘

Tablo:1 Degrudan Pay Sah:phgme Illskm Bilgi.

Ortagn; ' . ' Sermaye Payl I Oy Hakkl -
Ticaret Unvany/ - 1 [ 16.07.2020 Tarihli Genel' | 01.06.2021 Tarihi

_ . Kurul Ifibarayla * | . Ttibarwyla
Adi Soyadi Grubu ' (ML) | () (TL) | (%)
Ibrahim Eksi A | 500.000 | 5,00 500.000 [ 5,00
Ibrahim Eksi B 2.340.000 | 23,40 . 1.401.000 | 14,01
Mustafa Eksi A 166.668 | 1,67 166.668 | 1,67
Mustafa Eksi B 605394 | 6,05 300333 | 3,00
Eyiip Eksi A 166.666 | 1,67 .  166.666 | 1,67
Eyiip Eksi B . 676.666 | 6,76 200.333 | 2,00
Mehmet Akif Eksi A : 166.666 | 1,67 - 166.666.1 1,67
Mehmet Akif Eksi B — 721,112 | 7,21 200.000 | 2,00
Diger (Halka Agik) B x;‘*;}'s:i 7 +.4.656.828 | 46,57 © 76.898.334 | 68,98
TOPLAM e 10,000.000 | 100]  l18.000.000] 100




Ortaklik paylar1 1.000.000 adet A grubu nama yazili pay ve 9.000.000 adet B grubu hamiline
yazili paydan olugmaktadir.

Ortakliga dolayli yoldan sahip olan gergek ya da tiizel kisi bulunmamaktad:r.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy halks icindeki dogrudan paylan %S5 ve fazlasi olan
gergek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklam farkl oy haklanma iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Sirket esas sézlesmesinin 14. maddesine gire A grubu paylarin ygnetim kurulu lyelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Ilgili maddeye gore yonetim kurulu iiyelerinin 3
adedi A grubu pay sah:plennm gosterdlgl adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul
tarafindan segilir.. : .

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar haklunda bilgi:
Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi i(;_ergén_ tablo agagidaki gibidir.

Grubu| Nama/ Imtiyazlarin tirii { Bir Paym Toplam | Sermayeye
| Hamiline [(Kimin sahip oldugu)| Nominal (TL) Oram
Oldugn. ‘Degeri (TL) L (%)
A Nama Yonetim Kurulu 1,00 1.000.000 10
Grubu . iiyelerinin segiminde
' . aday gosterme imtiyazi _ ‘
- B Hamiline imtiyazsiz 1,00 9.000.000 90
_Grubu ' : -
TOPLAM -1 10.000.600 100

18.4. Ihracginin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak lhrat;gmm yiénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihra¢eryr kontrol edenlerin ads, soyadi, ticaret
ﬁnvam, yonetim hakimiyetinin kaynaf ve bu giiciin kotiiye kullanilmasim cngellemek
icin alinan tedbirler:

Sirket ortaklarindan [brahim Eksi (500.000 adet A grubu ve 1.401. 000 adet B grubu) Mustafa
Eksi (166.668 adet A grubu ve 300.333 adet B grubu), Eytip Eksi (166.666 adet A grubu ve
200.333 adet B grubu) ve Mehmet Akif Eksi (166.666 A grubu ve 200.000 adet B grubu)
Sirket sermayesinde 01.06.2021 tarihi itibariyla sahip oldugu paylarla Sirket'in yénetim
hakimiyetini, birlikte harcket etmek suretiyle saglamiglardar.

Ayrica Sirket Yénetim Kurulunda Genel Kurul tarafindan segilen iki bagimsiz tiyenin yer
almasi, Sirketin tabi oldugu denetim yiikiimlillikleri ve Kurumsal Yénetim [lkeleri’ne uyum
kapsaminda yiiriittiifil c¢alismalar haricinde yOnetim hakimiyetini kotuye kullanmasini
engelleyecek bagkaca bir tedbir yoktur,

18.5. iliragginin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol agabilecck
anlagmalar/diizenlemeler haklkinda bilgi:
Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk: igindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlast olan
gercek kisi ortaklarm birbiriyle akrabalik iligkileri:

Ibrahim Eksi (Baba) ile, Mustafa Eks,:l(Ogiu) Eylip Eksi(Oglu), Mehmet Akif Eksi(Oglu)
arasinda 1.derece akrabalik 111$k151 -ty
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19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan istemler hakkinda UMS 24 cercevesinde ayrintili agiklama:

Sirket’in iligkili taraflar arasinda yapilan iglemlerine iliskin agiklamalar Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda yayimlanan 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 dénemlerindeki finansal
tablolaninda {liskili Taraf Ag¢iklamalar: bagikli dipnotlarinda verilmektedir.

Sirketin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle iligkili taraf
bakiyele‘rinin gasterir tablo asagida yer almaktadir.

31.12.2020 31122019 | 31.12.2018
iligkili taraflardan diger alacaklar | . 144.644 885.826
iliskili taraflara pegin denmis giderler -] . 1e0og00{ |
iliskili taraflara diger borglar o 429/| _318' 712.480

19.2. Tliskili taraflarla yapilan islerin ihracgmin net satis hasilat igindeki payr hakkinda
bilgi:
Yoktur,

20. DIGER BiLGILER |
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket’in gikariimis ve tamamen Gdenmis sermayesi 10.000.000.-TL (onmilyonTiirkLiras:)
olup, igbu sermayenin 1.000.000.-TL’lik kisrm nama (A) Grubu, 9.000.000.-TL’lik kism ise
hamiline (B) Grubu paylardan olugmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL itibari degerde
10.000.000 adet paya ayrilmistir.

20.2. Kayith Sermaye Tavam:

Sirket Sermaye Piyasasi Kanunu hilkiimlerine gére kayith sermaye sistemini kabul etmig
olup, Sirketin kayitli sermaye tavam 50.000.000 TL’dir.

20.3. Donem basi ve donem sonundaki fiili delasundaki pay .sayisinin mufabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo démemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Sirkette ayni sermaye bulunmamaktadir. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo
ddnemleri itibariyle fiili dolagim oranlarina iliskin tablo agagidaki gibidir.

Nominal Deger (TL) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Fiili Dolagim Orani 73,48% 43,29% 26,26%
Fiili Dolagim Adeti 7.349.000 4.330.000 2.626.886
20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoktur.

iDEALIST GAYRIN
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20.5. Varanth sermaye piyasast araglury, paya doniistiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasast araglarimin miktar: ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iligkin bilgi:

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmas: kararlagtirilmis sermaye piyasasi araglars ve séz konusu opsiyon
hakkmda iligkili kigileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.7. izabnamede yer almasi gerekeén finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artinnmlari ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplari ve
pay sayisinda degisiklige yol-acan diger iglemlere iligkin bilgi:

Yoktur.”

20.8. ihraccinm son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirnmeiya sati§
suretiyle pay ihracimn bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu
olan paylarin tutar ve niteliklerine iliskin agiklamalar:

Yoktur.

. 20.09. ihras;s;_mm mevcut duruﬁ itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun
bulunup bu‘Iunmadlﬁlna iliskin bilgi:

Ihragganin paylart IDGYO kodu 1le BIST ALT PAZAR da islem gérmektedir.

20.10. izahnamenin hanr!andlgl yil ve bir oncekl yilda eger ihraga hallhaarda halka
actk  bir ortakhik ise ihra¢emin paylan iizerinde {igiincit k1§1l_er tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile séz konusu tekliflerin fiyat. ve sonuglan
hakkinda bilgi:

Sirketin ortaklarindan Imdat EKSi'nin Sirket sermayesinde sahip oldugu toplam 2.830.000 TL
nominal tutarl1 2.830.000 adet payin (500.000 adet A :grubu ve 2.330.000 adet B grubu pay
olmak iizere) Mustafa EKSI (166.668 adet A grubu ve 776.668 adet B grubu), Eyiip EKSI
(166.666 adet A grubu ve 776.666 adet B grubu) ve Mehmet Akif EKSI'ye devir islemlerinin
28.05.2020 tarihinde tamamlanmasiyla, Sirket'in yGnetim kontroliinii birlikte hareket etmek
suretiyle elinde bulundurmaya baslayan Ibrahim EKSI, Mustafa EKSI, Eyiip EKS] ve
Mehmet Akif EKSI tarafindan Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 26. maddesinin birinci fikras1
hitkmii kapsaminda sz konusu paylarin iktisabinin kamuya agiklandig tarihte (28.05.2020)
pay sahibi olan $irket'in difier ortaklanna ait paylar satin almak fizere pay basina 2,9592
TL'den 27.07.2020-11.08.2020 tarihlerinde zorunlu pay alim teklifinde bulunulmustur.

Mevzu bahis zorunlu pay alinu siireci haricinde gerceklestirilen ele gegirme teklifi yoktur.
20.11. Esas sézleyme ve i¢ yonergeye iligkin Snemli bilgiler:

Sirket'in Esas SoOzlesmesine Sirket Kurumsal web sitesi olan www.idealisigyo.com ve
KAP’1n internet sitesi olan www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.

Sirket’in Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen I¢ Yénergesi 29.03.2013 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul Toplant:smda Genel Kurul a sunulmus olup kabul edllmlsur

ve faahyetlerl
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Sirket Esas Stzlesmesinin 5. maddesinde Sirket’in amaci ve faaliyet konusu belirtilmis olup,
5.madde uyarinca Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkuliere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine
ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak ve
paylanim halka arz etmek iizere kurulmug anonim ortakhktir. Sirket’in faaliyet esaslam,
Portfoy Yonetim politikalari, yapamayacag: isler, yatirim faaliyetleri, yatirtm yasaklari,
ybnetim simirlamalari, portfdy simrlamalan ve portfoy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin
tesisi ve tapu iglemleri hususunda Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun diizenlemelerinde ve ilgili
mevzuata uyuiur.

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hitkitmlerin 6zetleri:

Esas Sozlesmenin 14.maddesi uyarmea Sirket’in idaresi, iigiiricii kisilere karst temsil ve
ilzami, Tiitk Ticaret Kanunu hiikiimleri ger¢evesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (iig) yil
igin segilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlan haiz
cogunlugu icrada gérevli olmayan en az 5 (bes) liyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.
Yonetim kurulu ilk toplantisinda liyeleri arasindan bir bagkan ve bagkan olmadigi zaman
vekilet etmek {izere bir bagkan vekili seger. Bir tiizel kigi yonetim kuruluna iiye segildigi
takdirde, tiizel kigiyle birlikte, tiizel kigi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir
gercek kisi de tescil ve ilan olunur. Ayrica, tescil ve ilanin yapilmig oldugu, sirketin internet
sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katthp oy
kullanabilir. Yénetim kurulu tiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gercek kisinin tam
chliyetli olmalan garttir. Uyeligi sona erdiren sebepler secilmeye.de engeldir. Yonetim kurulu,
Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye. Piyasast Kanunu, girket esas stzlesmesi, genel kurul kararlar
ve ilgili mevzuat hitkiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sézlesme fe
genel kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda
Yo&netim Kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna 2'den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yénetim
Ilkeleri'nde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar gercevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan- segilir. Yénetim
kurulunda yer alacak bagimsiz tiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
kurumsal yénetime iligkin diizenlemelerine gére tespit edilir. A grubu paylarin ydnetim
kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 3 adedi
A grubu pay sahiplerinin gtsterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
secilir. Yonetim kurulu iiyeleri en gok 3(li¢) yil i¢in segilebilir. Gorev silresi sonunda gorevi
biten fiyelerin yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir iiyeligin herhangi bir nedenle bogalmas:
halinde yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen
sartlan haiz bir kimseyi gecici olarak bu yere iiye seger ve ilk genel kurulun onayina sunar.
Baylece segilen liye eski iiyenin gérev siiresini tamamlar. Yénetim kurulu iiyeleri, genel kurul
tarafindan her zaman gérevden alinabilir.

Jirket Esas Sozlesmesinin 13. maddesi vuyannca Yénetim Kurulu iiyelerinin Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuat: ve ilgili difer mevzuat ile 6n goriilen sartlar tagimalar
gerekir,

Sirket Esas Sozlesmesinin 16. maddesi uyarinca Yénetim kurulu; $irket isleri agisindéan
gerekli goriilen zamanlarda, bagkan veya ba$kan vekﬂmm cafiristyla toplanir. Yonetim kurulu
tiyelerinden her biri de bagkan veya bagka

¢agnlmasim talep edebilir. Bagkan 6541

iiyeler de re'sen ¢ajin yetkisine sgki \
bulunmadigl takdirde, yonetim k.
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yaptig1 karar seklinde yazilmig 6nerisine, en az iye tam sayisinun g¢ogunlufunun yazili onay1
alinmak suretiyle de verilebilir. Ayni énerinin titm y&netim kurulu tiyelerine yapilmi§ olmasi
bu yolla alinacak karann gegerlilik sartidir. Onaylanin aym kégrtta bulunmasi gart degildir;
ancak onay imzalarinin bulundugu kﬁgltlarm tiimiiniin yonetim kurulu karar defterine
yapistirilimasi veya kabul edenlerin imzalarim igeren bir karara déniigtiritliip karar defterine
gecirilmesi kararin gecerliligi igin gereklidir. Sirketin yénetim kurulu toplantlsma katilma
hakkina sahip olanlar bu toplantilara, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527°nci maddesi uyannca
elektronik ortamda da katlabilir. Sirket, Ticaret Sirketlerinde Anonim $irket Genel Kurullar
Disinda Elektronik Ortamda Yapslacak Kurullar Hakkinda Teblig hiikiimleri uyarinca hak
sahiplerinin bu toplantilara elektronik ortamda katilmalarna ve oy vermelerine imkan
taniyacak Elektronik Toplanti Sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin olugturulmug
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak toplantilarda girket sézlesmesinin bu hitkmii
uyafinca kurulmug olan sistem iizerinden veya destek hizmeti alinacak sistem itzerinden hak
sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarmi Tebli hilkiimlerinde belirtilen gergevede
kullanabilmesi saglamr. Toplantilarda her tiyenin 1 (bir) oy hakki vardir. Oy hakk: sahsen
kullanilir. Uyelerden biri toplanti yapilmas: talebinde bulunmadik¢a, bir tyenin yaptig
oneriye, diger iiyelerin muvafakatlanini yazili olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.
Yonetim kurulunun toplant: giindemi yénetim kurulu bagkan: tarafindan tespit edilir. Yénetim
kurulu karar ile giindemde degisiklik yaplabilir. Toplant: yeri Sirket merkezidir. Ancak
~yonetim kurulu, karar almak sart1 ile baska bir yerde de toplanabilir. Yénetim kurulu 5 (bes)
“kigi ile toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile alir. Oylarda C$lﬂlk olmasi
halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit oy alan éneri reddedilmis
saytlir, Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararn
altna red gerekgesini yazarak imzalar. Toplantiya katlmayan ﬂyeler mesru bir mazerete
dayanmadlkc;a, yazil olarak veya baska bir surette oy kullanamazlar. -

Yonetim Kurulu baskan ve tiyelerinin tcretleri genel kurul tarafindan tespit olunur. Sirket’in
Yonetim Kurulu komitelerine iligkin onemli hiikiimleri Sirket’in Esas Sozlegmesi’nin
“Yénetim Kurulu Uyelerinin Ucretleri baglikli 18. maddesinde yer almaktadir.

Denetim Komitesi
Denetimden ‘Sorumlu Komite biri bagkan olmak iizere en az iki tiyeden olugur.
Komite iiyelerinin tamami Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir.

Denetimden Sorumlu Komite’nin gérev ve sorumlulugu, Ydnetim Kurulu’nun Tiirk Ticaret
Kanunu’ndan dogan sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

Denetimden Sorumlu Komite yilda en az drt defa olmak {izere toplanir ve toplanti sonuglan
tutanaga baglanarak Yénetim Kurulu’na sunulur. Denetimden Sorumlu Komite kendi gérev
ve sorumluluk alamiyla ilgili olarak ulagtig: tespit ve &nerilenn Yonetim Kurulu'na yazih
olarak bildirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi
Kurumsal Yénetim Komitesi biri bagkan olmak tizere en az iki ilyeden olugur.

Kurumsal Yénetim Komitesi’nin bagskamn Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeleri arasmdan
seilir.) Sirketin Kurumsal Yonetiminden ve Sermaye Piyasasi Kurumunun belirledigi
Kurumsal Yénetim Ilkelerine uyum faaliyetlerinden sorumludur.

Yénetim Kurulu'na kurumsal yonetjps”jiy }}Xamgiarml 1y1le$11r1c1 tav31yelerde bulunur.
Kurumsal Yénetim Komitesi, Aday/Go i
oldugundan ayrica; Yonetim Kur uné’
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epitilmesi konularinda seffaf bir sistemin olugturulmas: ve bu hususta politika ve stratejiler
belirlenmesi konularinda ¢alismalar yapar.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Ucret Komitesi’nin gérevlerini yerine getirmekte oldugundan
ayrica; Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen Ucretlendirme Politikasmn uygulanmasini
denetler ve Kurumsal Yonetim ¢ergevesinde bu politikalan gelistirmeye yonelik ¢aligmalar
yaparak bu konuda Yénetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur.

Riskin Erken Saptanmast Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi en az iki ilyeden olusur. Riskin Erken Saptanmas:
Komitesi’nin bagkamt Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir. Sirketin Risk
Yonetiminden sorumludur. Sirketin varlifim, gelismesini ve devamim tehlikeye
diiglirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli Gnlemlerin
uygulanmasi ve riskin ydnetilmesi amaciyla galigmalar yapar, risk yénetim sistemlerini en az
yilda bir kez gbzden gecirir. Risk ydnetimine iligkin olarak stratejiler belirleyerek, bunlar
izler ve kontrol eder.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi:
Sirketin esas sozleymesinin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8’inci maddesinde, Sermaye
Piyasas1 Kanunu hiikiimlerine gore kurulan Sirket’in kayith sermaye tavam 50.000.000,00 TL
- olup, her biri 1,00 (Bir) TL itibari degerde 50.000.000 adet paya bdlinmiistiir. Sermaye
Piyasasi Kurulu’nca verilen kayith sermaye tavani izni 2017-2021 yillan (5 yil) igin
-gegerlidir. 2021 yili sonunda izin verilen kayitli sermaye tavanina ulagilamamis olsa dahi,
2021 -ythndan sonra y&netim kurulunun sermaye artinm karari alabilmesi i¢in; daha nce izin
verilen tavan ya da yeni bir tavan tutan igin Sermaye Piyasas: Kurulu'ndan izin almak
suretiyle genel kuruldan yeni bir siire igin yetki alinmasi zorunludur. Sirketin gikanlmis
sermayesi tamarm $denmis 10.000.000 TL’dir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 1,00 TL- itibari
degerinde 10.000.000 adet paya aynlmi§ ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip
‘nakden Gdenmigtir. Cikanlms sermayeyi temsil eden pay gruplan, A grubu nama 1.000.000
adet pay karsihgi 1.000.000,00 TL’den; B grubu hamiline 9.000.000 adet pay karsilip
9.000.000,00 TL’den olugmaktadir. A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazihdir.
Nama yazih paylarn devri kisitlanamaz. Yonetim kurulu, 2017-202] yillan arasinda Sermaye
Piyasast Kanunu hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak,
kayith sermaye tavanina kadar yeni paylar ihra¢ ederek ¢ikarilmig sermayeyi arttirmaya ve
pay sahiplerinin yeni pay alma hakkimin simrlandirilmas: ile sermaye piyasast mevzuati
hiikiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal degerin iizerinde veya altinda pay g¢ikarilmasi
konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkini kisitlama yetkisi, pay sahipleri
arastnda esitsizlige yol agacak gekilde kullarulamaz.

Sermaye artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikartlacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkimi kisitladigi takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timil B Grubu olarak ¢ikarilir. Yénetim
Kurulu karariyla riichan hakk: kisitlanmaksizin yapilan nakit sermaye artinmlarinda sadece B
grubu pay ihra¢ edilmesi durumunda A grubu pay sahiplerine de sermayeleri oraninda B
grubu pay alma hakk verilir. Cikarlan hisseler tamamen satilarak bedelleri §denmedikge yeni
hisse ¢ikanlmaz Cikanilmu§ sermaye miktanimin sirket unvammin kullanildigs belgelerde
gosterilmesi zorunludur. Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslar gercevesinde
kayden izlenir.

Pt iy,
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20.15. Pay sahiplerinin haklarim




Sirket Esas Sozlesmesinin 9. maddesi uyarinca yonetim kurulu ilyelerinin segiminde aday
gostermede imtiyaz hakk: taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul krymet
¢ikarilamaz. Halka agilma sonras: higbir gekilde ySnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazi da
dahil imtiyaz yaratilamaz.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iligkin usuller ile
toplantilara katilim kogullari hakkinda bilgi:

Sirket esas stzlegsmesinin 26.maddesi uyarinca Genel kurul, olagan ve olaganiistii olarak
toplanir.

Olagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan itibaren li¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda,
organlann segimine, finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, kann kullamm
sekline, dagitilacak kar ve kazang paylanmn oranlaruun belirlenmesine, yoénetim kurulu
tiyelerinin ibralan ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve gerekli gérillen diger konulara iligkin
miizakere yapilir, karar alur. Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, y8netim kurulu farafindan
toplantiya gagnilabilir. Tasfiye memurlan da, gorevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu
toplanitya gagirabilirler.

Yénetim kurulunun, devamh olarak toplanamamasi, toplantt nisabinin olugmasina imkén
bulunmamas1 veya mevcut olmamasi durumlannda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi
genel kurulu toplantiya ¢agirabilir. Tiitk Ticaret Kanunu'nun 411 ve -416’nct maddesi
hitkiimleri sakhdir. Yonetim kurufu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iligkin kurallan
iceren Giimriik ve Ticaret Bakanhg: tarafindan asgari unsurlani belirlenecek olan bir ig
yonerge haziriar ve genel kurulun onayindan sonra yiriirliige koyar. Bu i¢ ySnerge tescil ve
ilan edilir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agnlir. Olafaniistii genel
kurul, Tiirk Ticaret Kanunu ve bu esas sézlesmede yazﬂl hiikiimlere gére toplanir ve gerekli
kararlan alir. Claganiistii genel kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gére ilan olunur.
Yonetim kurulu, hazir bulunanlar listesini kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasas: Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “ pay
sahipleri cizelgesi “ne gére hazirlar. Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak senede
baglanmanus bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmihaber sahipleri pay defteri
kayitlarina gére belirlenir. Kayden izlenen paylar agisindan genel kurul toplantis tarihi ile
sirh1 olarak pay devrinin yasaklanmasina iliskin Sermaye Piyasass Mevzuati hilkiimleri
sakhidir. Genel kurul toplantilaninda her pay sahibinin 1 (bir) oy hakk: vardir. Olagan ve
.olagantistii genel kurul toplanti ve karar nisaplari, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas
Kanunu ile ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Genel kurul toplantisina elektronik ortamda
katilin: Sirketin genel kurul toplantilarina katiima hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara,
Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527°nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. $irket,
Anonim Sirketierde Elekironik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yénetmelik
hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina elektronik ortamda
katilmalarina. gorils agiklamalarina, Sneride bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkén
tantyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag igin olusturulinusg
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tim genel kurul toplantilarinda esas
sozlesmenin bu hilkmii uyarinca kurulmus olan sistem f{izerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, anilan Yénetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarim kullanabilmesi saglanir.

Esas Stzlesmenin 27. maddesine gére Genel kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin

bulundudu sehrin elverigli bir yerinde toplanir. Genel kurul toplantisina, gitketin intermnet
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ilamin ¢iktifn veya g¢ikacafi gazeteler, iadeli taahhtitlii mektupla bildirilir. Genel kurula
caprimin gekli ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Tirk Ticaret. Kanunu “nun.
414°linchi maddesi; genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise Ttk Ticaret
Kanunu’min 415 inci maddesi uygulanir.

Esas Sozlesmenin 28. maddesine gére Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantll_arinda ve
bunlarin ertelenmesi halinde yapilacak toplantilarda Tiirk Ticaret Kanunun 407°nci maddesine
gore Bakanlik temsilcileri yetkililerinin bulunmas: zorunludur. Tiirk Ticaret Kanunun 407 nci
maddesi uyarinca Bakanlik temsilcileri ile ilgili diger diizeniemelere uyulur.

Esas Stzlesmenin 29. maddesine gore Genel Kurul toplantilarinda pay sahlpleri kendilerini
Tiirk Ticaret Kanunu'nun 427 ila 431. madde hiikiimlerine gére diger pay sahipleri veya
hari¢ten tayin edecekleri vekil vasitasiyla temsil ettirebilirler. Sirkette pay sahibi olan vekiller
kendi oylarindan bagka temsil ettikleri pay sahiplerinin sahip olduklar: oylar1 da kullanmaya
yetkilidirler. Bir payin birden ¢ok maliki bulunmas: durumunda sz konusu pay sahipleri
ancak bir temsilci marifetiyle oy haklanm kullanabilirler. Yetki belgesinin sekli, Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri sakli kalmak kaydiyla yénetim kurulu tarafindan belirlenir.

Payin birden fazia sahibi varsa i¢lerinden biri veya ig¢iincit bir kisi temsilci olarak atanabilir,

Katilma haklarin: temsilci olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata
aykinlik, oyu gegersiz kilmaz. Bunlar disinda, oy kullamminda ve vekileten oy verme
islemlerinde Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati diizenlemelerine uyulur,

Esas Stzlesmenin 30. maddesine gére Genel kurul toplantilarinda ‘oylar, yénetim kurulu
tarafindan Giimritk ve Ticaret Bakanlifi diizenlemelerine uygun olarak hazirlanacak i¢
yonergeye gore verilir. Toplantiya fiziken katilmayan pay sahipleri, oylarini elektronik
ortamda yaplla.n genel kurul toplantllanna iligkin mevzuat hitkiimlerine gore kullamrlar

20.17. Ihraggmm youetlm halmmyetmm el deg1§tlrmesmde gecnkmeye, erte!emeyt, ve
engeliemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Sirket .esas s6zlesmesinin 14. maddesine gére A grubu paylarmn yénetim kurulu uyelermm
se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. [lgili maddeye gére yénetim kurulu {iyelerinin 3
adedi A grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul
tarafindan segilir

Sirket Esas Sozlegmesinin 8. maddesi uyarinea A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline
yazilidir. Nama yazili paylarin devri kisitlanamaz.,,

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Paylarin devri, TTK ve Sermaye Piyasas: Kanunu hiikiimleri kapsaminda yapilacaktir. Esas
Stzlesme'nin 8. maddesi uyarinca nama yazili paylarin devri Kisitlanamaz.

20.19. Sermayenin arfirtimasma ve azaltrlmasma iliskin esas sgzlesmede ongiriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde séz konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.,

21. ONEMLI SOZLESMELER

lhrar,:g:lrun olagan ucarl faaliyetlerin yurutulmem nedeniyle imzalanan s& [egmeler disinda




22. IHRACCININ FiNANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. Thracomin  Kurulun mubhasebe/finansal i-aporlama_ standartlann uyarimea
hazirlanan ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar: ile bunlara iliskin
bagmmsiz denetim raporlari:

Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihli ve 31 Aralik 2019 tarihli kargilastirmal: finansal tablolan ile
- bunlara iligkin dipnotlan Yeditepe Bafimsiz Denetim ve YMM A.§. tarafindan, 31 Aralik
2020 tarihli karstlagtirmah finansal tablolan ile bunlara iligkin dipnetlan ise Karar. Bagimsiz
Denetim ve Damsmanlik A.S. tarafindan denetlenmigtir. zahnamede yer almasi gereken
finansal tablolarin tamami olumlu gorils icermektedir. Bagimsiz denetim raporlanna $irket’in
~ web sitesi (www.idealistgyo.com) ve Kamuyu Aydmlatma Platformu’ndan (www kap.org.tr)
ulasllabllmektedlr

- Fmansal_ Tablo Dénemi - KAP Agiklama Tarilﬁ
1 Ocak-31 Arahik 2020 01.03.2021
1 Ocak-31 Aralik 2019 02.03.2020
|10 cak-31 Aralik 2018 01.03.2019

22.2 Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlermde baglmsm denetlml o

ger t,ekle;tiren kurulu§larin unvanlari, _
knrulusunun/sorum[u ortak bas denetginin degl§m1§ olmam halmdc nedenlerl h‘ll&kmda_f
bilgi:

lzabnamcde yer almasi gereken finansal tablo dénemierinde bafimsiz denetimi ger{;el\lc$l1ren
kuriluglart gosterir tablo asaglda yer almaktadtr.

Bagimsiz Denetim Bagumsiz Denetim
Finansal Tablo Kurak Ticaret Kurulusunun/Sorumlu Giriis/So
Déinemi urdiusunun LICaret 1 o tak Bag Denetcisinin driisisonug
Unvam
N _ Adi Sayad:
1 QOcak-31 Aralik 2020 | Karar Bagimsiz 1 Serdar lumlu
Denetim ve Asar/Sorumlu
Danismanlik Denetgi
|AS
I Ocak-31 Aralik 2019 | Yeditepe Yilmaz Giiney Olumiu
1 Bagimsiz YMM/Sorumlu
Denetim ve Denetci
Yeminli Mali
Miisavirlik A.S. _
1 Ocak-31 Aralik 2018 | Yeditepe Hiiseyin Cetin Olumlu
Bagunsiz YMM/Sorumlu
Denetim A.$.3 | Denetgi

tescal edilmistir.
IDEALIST GAYmM
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22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, thragemmin ve/veya grubun -
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek Gnemli degisiklikler
(iiretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya stz konusu hususlarin bulunmadig hakkinda ifade:

Yoktur.

22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin baginsiz giivence raporu:
Yoktur.

22.6. Thracginm esas sizlesmesi ile kamuya agikladigi diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay: dagitim esaslar ile izahnamede yer almasi gereken finansal table dénemleri
itibariyle kar dagitim konusunda almis oldugu kararlara iligkin bilgi:

Kar dagrtum konusunda herhangi bir imtiyaz yoktur. §irketin “Kar Dagitim Politikasi™ metni

Sirket internet sitesinde (http://www.idealistgyo.com/tr.php) yaymnlanmis olup, ayrica sbz
konusu metin agagidaki gibidir.

(htip:/fwww.idealistevo.comdr.php? YatirimeiKosesi&kid=1 [ & id=18& kar-dagitim-

olitikes!
- Kar Dagitim Politikasi

Sirketimiz Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuaty, Sermaye
Piyasas: Kurulu Diizenlemeleri, Vergi Mevzuaty, ilgili difer yasal mevzuat hiikiimleri ile Esas
‘S&zlesme hitkiimleri dikkate alarak kdr dagitim kararlarim belirlemektedir.

“Idealist Gayrimenkul Yatuim Ortaklips A.S., Sermaye Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran
ve miktardan az olmamak iizere, Sirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalari, kachiik ve
nakit durumu analizi ve makroekononiik geligmeleri, iginde yer aldif1 sektoriin durumu analiz
edilerek Sirketimiz ve menfaat sahipleri arasinda Genel Kurul'da ahinan karar dogrultusunda

dagitilacak kér payr miktarinin belirlenmesi ve yasal siireler igerisinde dagitilmasi esasim
benimsemigtir, -

Genel kurulda alinacak karara bagh olarak dagitilacak temettii, tamam nakit veya tamami
bedelsiz hisse geklinde olabllecegl gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de
belirlenebilir.

Yonetim Kurulunun teklifi tizerine, genel kurul tarafindan kararlagtirilan yillik karin ortaklara
dagitiminda yasal siireler iginde en kisa siirede yapilmasina azami gayret gosterilir. Kar
dagrtim politikasi gergevesinde, temettii ilgili hesap dénemi itibariyle mevcut paylann tiimiine
esit olarak dagitilir,

2018 Yih Kar dagitimina iligkin olarak;

Sirket’in 28.03.2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda almnan kararla,
Sirketin 2018 yili faaliyetlerinden dolayr herhangi bir kar elde etmemesi nedeni ile
hissedarlara temettl) dagitilmamasina karar verilmigtir.

2019 Yih Kar dagitimina iliskin olarak;

Sirket’in 16.07.2020 tarihinde yapilan Olagan Gene! Kurul Toplantisinda alinan kararla,
2019 yih hesap Dénemine ait Tur e punansal Raporlama Standartlarrna uygun olarak
rerdl % Ea[’dp\kapsanllnda tutulan ypgal kayitlara Eore
PERASAS], mé‘yzuatma gore olugar} -

; 'lﬁz‘§4‘.§5 iL fdahyet kar1 vadds
/{l
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durumu ve devam eden yatinimlarin {inansmam goz Oniinde bu]undurularak kar dagitum
yapiimamasina karar verilmistir,

22.7. Son 12 ayda ihrag¢inin ve/veya grubun finansal durumu veya karlilig iizerinde
onemli etkisi olmug veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig: hakknda ifade:

Sirket’in mali durumunu ve faaliyetini etkileyebilecek mahiyetie olmamak ile blrhkte $1rket
aleyhme acilmig olan davalar bulunmaktadir, detay bllgllen a$ag1da yer almaktadlr

| Davaca Davah Taraf Mahkeme Yl Dosya | Konusu | Risk : Son Durum
Taraf _ _ No _ | tutan _
_ _ . o Cevap dilekgesi
- it i [stanbul | vl S R verildi,
SD‘?I'D} o kj?lmt GYO ‘Anadolu 4.5 12020 757, kf;cl:l:klarl 50.000 TL} ilk durusma
[Pemirtag Sk { Mahkemesi : yapilacak, tanik
o + bildirilecek
1) [dealistGYO |1 . Cevap dilekgesi
K ainuEan A.S. | Istanbul o Hseilite _ - verildi,
3 o .  Anadolu i3y 2020 {454 | Pffacamah 30.000 TL| ilk durusma
o || 2) Idealist Ingaat Mahkeme51 . | yapilacak, tantk
I Tic. L.td $t1 ' i ~ bildirilecek

-22 8. Izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus dlger bllgller
Yoktur '
23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISK]N BILGILER

23.1. Ihrag edxlecek ve/veya borsada iglem giérecek paylarin ISIN (uluslararasl mcnkul kiymet
tammlama numarasi) veya bagka benzer tanimlama kodu bllngl dahil tur ve gruplarina

iliskin bilgi:
Grubu | Nama/ imti.y.aziar Yeni Pay i Bir Paymn ,Toplam -Surmayeye
Hamiline 1 Thrag Sayismmin Nominal |(FL) Oram
Oldugu | Edilecek | Grup Pay |Deferi (%4)
Pay Sayis1 | Sayisina (TL)
- Orani (%) _
A Grubu | Nama Yénetim 14.000.000 {10 1 TL 4.000.000 10
Kurulu
fiyelerinin
seciminde
aday
i gosterme
imtiya._zt
B Grubu | Hamiline |Imtiyazsiz  |36.000.000 | 90 1 TL 36.000.000 90
- TOPLAM { 40.000.000
Sirket, 10 000.000 TL olan ¢ikanlnug sermayqsmj.‘(oti(]ﬂ oraminda arfirarak -§.000. 000 TL’ye

¢ikaracaktir, Sermaye artiriminda yeni payf
karar verilmigtir. Sermayeyi temsil edeg#pay

yazihi olarak ikiye ayrilmigtr.
IDEALIST GAYRiMES

RIM ORTAK

“‘a\

d}shan) haklargun simufaydiril _amasma
lar (A g?ub \iama yazili ve (B




Yapilacak sermaye artirimunda (A) grubu nama yazih pay kargih@i (A) grubu pay, (B) grubu
hamiline yazili pay kargihg (B) grubu pay ihrag edilecektir. Thrag edilecek (B) Grubu paylarin ISIN
kodu TREIDGY00011°dur.

Yeni pay alma hakkimin kullamlmasmdan sonra kalan B grubu hamiline paylar ise borsada
satig yontemi ile BIST"de satilacaktir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artinminin kaynaklar hakkinda bilgi:
Yoktur.
b) i¢ kaynaklardan artirilarak bedels:z olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:
Yoktur.
c) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagifim esaslari:
Yoktur.
23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:
* §irket paylari Setmaye Piyasasi Mevzuat: kapsarmnda olugturulmustur.
. 2‘% 3. P.;ylarm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

o Orlakhglmlz paylar kaydtlegtxrme esaslart gerg:evesmde MKK nezdinde kayd1 olarak
‘utulmaktadir ' V B

23;4;-Payl_arm- hangi para biriniine giire' ihra¢ edildigi hakkinda bilgi:
Pay"lar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iligkin haklar ve bu haklar kullanma
prosediirii hakkmmda bilgi: :

Saug1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklan
saglamaktadir;

a. Kardan Pay Alma Hakk: (TTK madde 507, SPKn madde 19, SPKn madde 19,
11-19.1 sayils Kar Pay: Tehligi):

Pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar gercevesinde
ve ilgili mevzuat hitktimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir,

- Kardan pay almaya hak kazanmilan tarih: lhrag edilen paylar, kar pay1 dagitim tarihi
itibanyla mevcut paylann tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin egit
olarak dagitilir.

- Kar payt hakkinin zamanasunina ugramasi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler
tarafindan tahsil edilmeyen kar pay: bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar pay:
avansi bedelleri dafihm tarihinden itibaren bes yilda zaman asimina ugrar. Zamanagimina
ufirayan kar payr ve kar pay1 avansi bedelleri hakkinda 2308 sayii “Sirketlerin Miiruru
Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda
Kanun” hiikimleri uygulamrr. Bedelsiz olarak dagitilan paylarda zamanagimi
bulunmamakiadir. -




pay sahipleri igin aymdir. Paylan MKK nezdinde ve Yatium Kuruluslan altindaki yatinme:
hesaplaninda kayden saklamada bulunan ortaklanin kar pay1 ¢demeleri MKK aracnl:gx ile
yatirime hesaplarina aktanimaktadir.

Tam ve dar mikellef tlizel kisiler kar pay1 almak iizere yapacaklan miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etiekle yikiimliidiirler. Kar dagitminda, Sermaye Piyasast Mevzuat: ile
belitlenen siirelere uyulur. Kurul’un II-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi uyanneca, kar payr dagitim
islemlerine en geg dagitum karart verilen Genel Kurul toplantisimin yapildign hesap dénemi
sonu itibari ile baglanmas1 gerekmektedir.

- Kar pay1 oran1 veya hesaplama yéntemi, ddemelerin dinemleri ve kiimitlatif mahiyette
olup olmadigi: Kar payi, esas sSzlesme hiikiimlerine uygun olarak sermaye piyasas
mevzuall, vergi mevzuat: ve sair mevzoat uyarinca dagilacaktir.

b. Yeni Pay Alma Hakk '(T.TK madde 461, kayith sermaye sistemindeki
ortakhiklar i¢in SPKn madde 18, II-18.1 sayili Kayith Sermaye Sistemi Tebligi):

Her pay sahibi, yeni ¢ikanlan paylari, mevcut paylanmin sermayeye oranina gore, alma
hakkina sahiptir. Kayith sermaye sisteminde, ¢ikanlan paylar tamamen satilarak bedelleri

odenmedikce veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz. Riighan hakla
kullandirildiktan sonra payIar ya da riighan hakk: kullaniminin kisitlandsgy durumlarda yeni
ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir. Yeni pay almaya iliskin haklarin
kullanim islemleri MKK laiaﬁndan gerf,:eklestirilcccktir

¢.  Bedelsiz Pay Edmme Hakk1 (TTK madde 462, SPKn madde 19 VI1I-128.1 sayih
Pay Tebligi):

TTK madde 462 uydrmca, esas sozlcsme veva genel kurul karanyla aynilmis ve belirli bir
amaca 6zgiilenmemis yedek  akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestge kulanilabilen
kisimlar. ve mevzuatin bllan(;,oya konulmasma ve sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar

selmayeye donu$turulerek sermaye lq kaynaklardan artirtlabilir. '

§>1rketm sermaye artmmlannda, bedelsiz paylar artinm tarihindeki mevcut ortaklara paylari
oraninda dagitilir.

d. Tasﬁyedeh Pay Alma Hakki (TTXn madde 507):

Sirket’in sona ermesi hélinde her pay sahibi, esas stzlesmede sona eren sirketin mal varhgimm
kullaniimasina iliskin, bagka bir hitktim bulunmadip: takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara
pay1 oraninda katilir,

Sirket esas sdzlesmesinin “Sona Erme ve Tasfiye” baglikli 19. maddesine gore sirketin sona
ermesi ve tasfiyesi hususlarninda, Tiirk Ticaret Kanunu hikiimleri ve Sermaye Piyasas:
mevzuat niiklimleri uygulanir,

e. Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527,
SPKn madde 29, 30, II-30.1 sayih Vekaleten Oy Kullanilmas: ve Cagri Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi):

TTK madde 414 uyarinca, Genel kurul toplantiya, esas stzlesmede gsterilen sekilde, sirketin

intemnet sitesinde ve Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu gajr,

ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak iizere, toplant: tarihinden en az iki hafta 8nce yapilir. Pay

defterinde yazili pay sahipleriyle énceden $1rkete pay senedi veya pay sh1p11g1n1 ispatlayict

belge vererek: adreslerini bildiren pay sahip ng%toplantz giinil ile gun_ n ve ilamn ¢iktig
maliig :

veya gikacag1 gazeteler, iadeli taahh mhr




TTK madde 415 uyarninca, Genel kurul toplantisina, yénetim kurulu tarafindan diizenlenen
“Hazir Bulunanlar Listesi'nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunanlar
listesinde ad1 bulunan senede baglanmami§ paylarin, ilmiihaberlerin nama yazili paylarnn
sahipleri ve Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen pay
sahipleri veya amlanlanin temsilcileri genel kurula katihr. Gergek kisilerin kimlik
gostermeleri, tiizel kigilerin temsilcilerinin vekéletname ibraz etmeleri sarttir. Hamiline yazili
pay senedi sahipleri, genel kurulun toplant: giiniinden en geg bir giin 6nce bu senetlere zilyet
olduklanni ispatlayarak gitis kart1 alirlar ve bu kartlan ibraz ederek genel kurul toplantisina
katilabilirler. Ancak, giris kartiin verilmesiriden sonraki bir tarihte hamiline yazili pay
senedini devraldiim ispatlayan pay sahipleri de genel kurula katilabilirler.

TTK madde 419 uyarinca, esas sézlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa toplantiy1,
genel kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatim tagimasi gart olmayan bir bagkén yOnetir.
Baskan tutanak yazmam ile gerek gdriirse oy toplama memiurunu belirleyerek bagkanligr
olugturur. Gereginde bagkan yardimicisi da segilebilir.

TTK madde 425 uyarinca, pay sahibi_, paylanindan dogan haklarim kullanmak igin, genel
kurula kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak

genel kurula yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasimi &ngéren esas sozlesme hikmii
gecersizdir.

TKK madde 1527 fikra 5 uyannca, Anonim sirketlerde genel korullara elektronik ortamda-
katilma, ‘oneride bulunma, gérily agiklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve 0y vermenin
-biitéin: hukuki sonuglann: dogurur. o o - _

f.  Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakla (TTK madde 407, 409, 417):
TTK madde 407 uyanmca, pay sahipleri sitket  iglerine iliskin haklarmi genel kurulda
kullamirlar; B o o ' :
TTK madde 409 uyannca, Gé'nel_:'kurullar_q_lagan_ve_olaganﬁstij toplanir. Olagan toplant her
faaliyet-dénemi sonundan itibaren ii¢.ay icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine,
finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, kirin kullanim sekline, dagitilacak kar
ve kazang paylannin orantarinin belirlenmesine, yénetim kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet
dtnemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir..
Aksine esas sdzlesmede hilkiim bulunmadifi takdirde genel kurul, sirket merkezinin
bulunidugu yerde toplanr.

TTK madde 417 uyarinca, Yonetim kurulu, Sermaye Piyasas: Kanununun 10/A maddesi
uyannca genel kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi, Merkezi
Kayit Kurulugundan saglayacag “Pay Sahipleri Cizelgesi “ne gére diizenler. Yénetim kurulu,
- kayden izlenmeyen paylar il¢ ilgili olarak genel kurula kanlabilecekler listesini diizenlerken,
senede baglanmanmg bulunan veya nama yazih olan paylar ile ilmiihaber sahipleri i¢in pay
defteri kayitlanni, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris kart alanlan
dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gére diizenlenecek genel kurula katlabilecekler
listesi, y6netim kurulu bagkan: tarafindan imzalamir ve toplantidan 8nce genel kurulun
yaptlacagi yerde bulundurulur. Listede ozellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlart veya
unvanlar, adresleri, sahip olduklan pay miktan, paylarin itibari degerleri, gruplan, sirketin
esas sermayesi ile &denmis olan tutar veya gikanlmi§ sermaye toplantiya aslen ve temsil
yoluya katilacaklarin imza yerleri gésterilir, ... &

R T

&

Genel kurula katilanlarin imzaladigy stekgi-“I
Piyasasi Kanununun 10/A maddesiu amnca
H & .” #




gizelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasimin usul ve esaslan, gereginde genel
kurul toplantisinin yapilacag: giin ile sinirli olmak {izere paylarin devrinin yasaklanmas: ve
ilgili diger konular Sermaye Piyasasi: Kurulu tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

g. Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30):

TTK madde 434 uyarinca, pay sahipleri, oy haklarini genel kurulda, paylarinin toplam itibari
degeriyle orantih olarak kullamr. TTK'nun 1527 nci maddesinin beginci fikrasi hitkmi
sakhdrr. Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir. Su kadar ki,
birden fazla paya sahip olanlara tamnacak oy sayisi esas sozlesmeyle sinirlandiniabilir.
- Sirketin finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibari degerleri indirilmigse
paylann indiriminden 6nceki itibarf degeri iizerinden taninan oy hakk: korunabilir.

TTK madde 435 uyarinca; oy hakki, pa'ym; kanunen veya esas sézlesmeyle belirlenmis
bulunanen az miktarinin &denmesiyle dogar,

TTK madde 436 uyaninca, pay sahibi kendisi, egi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortag olduklan

sahis girketleri ya da hékimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel
nitelikte bir ige veya isleme veya herhangi bir yarg1 kurumu ya da hakemdekl davaya iligkin
olan miizakerelerde oy kullanamaz. : ‘

Sirket yonetim kurulu iiyeleriyle yénetimde gérevli imza yetklslm halz kisiler, yonetlm kurulu
dyelerinin ibra edilmelerine 111$km kararfarda kendllenne ait paylardan douan haklaum
kullanamaz:-

B 'h'._ _ Bllgl alma ve mceleme llaklu ( TTK madde 437 SPKn madde 14 II—-14 1 saylll

yllhk fadhyct raporu, denetleme raporlan ve yonetlm kurulunun kar dagmm onerisi; genel

“» kurtlun toplantisindan en az onbes glin-6nce, sirketin merkez ve subelerinde;, pay sahiplerinin

incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire
ile merkezde. ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi,
gideri girkete ait olmak iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

i. iptal Davas: Ag¢ma Hakk (TTKn madde 445, 446, kayith sermaye sistemindeki
ortakhklar icin SPKn madde 18/6, 20/2):

TTK madde 445 uyannca, TTKn 446 nci maddede belirtilen kisiler, kanun veya esas
sozlesme hiikiimlerine ve &zellikle diiriistlik kuralma aykin olan genel kurul kararlac
aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay iginde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye
ticaret mahkemesinde lptai davasi agabilirler,

TTK 446. maddeye gire,
a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga gecirten

b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasm;
cagrinin usuliine gére yapilmadigini, glindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula
katilma yetkisi bulunmayan kigilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarini,
genel kurula katiimasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukanda
sayilan aykirihklarin genel kurul karannmf,algnasmda etkili oldufiynu ileri siren pay
sahipleri,

c) Yénetim Kurulu,

iDEALIST CAYRIME
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d) Kararlanin yerine getirilmesi, kigisel sorumlulufuna sebep olacaksa yénetim kurulu
tiyelerinden her biri,

Iptal davas agabilir.
J»  Azmblik Haklan (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn maddde 27):

TTK madde 411 uyannea, sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini
olugturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi
belirterek, genel Kurulu toplantiya ¢afirmasini veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasim istedikleri konulan giindeme koymasini isteyebilirter.

TTK madde 412 uyarnca, pay-sahiplerinin ¢agn veya giindeme madde konulmasma iliskin
isternleri yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, aym: pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplanfiya
c;agnlmasma sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK madde 420 uyanneca, finansal tablolann miizakeresi ve buna baglh konular, sermayemn
onda birine, halka a1k sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine, genel
kurulun bir karar almasina gerek olmaksizin, toplant baskaminin karariyla bir ay sonraya
brrakilir.

TTK madde 439 uyarinca, genel kurulun &zel denetim istemini reddetmesi halinde,
sérmayenin en az onda birini, halka agik anonim $1rket1erde ylrmlde birini olugturan pay
sahlplerl veya paylarmin-itibarf degerl toplanu en az 1 milyon TL (bir milyon Tiirk Lirasi)
olan pay sahipleri ii¢ ay iginde girket merkezmm bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden
O?Bl denetg,i atamasini 1stcycb1hr

"I K madde 531 uyarinca, hakh bebeplerm varhgmda, sermayenm en az Onda birini ve halka.
_‘ank sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri; sirketin merkezinin bulundugu
_-.yerdekx asliye ticaret mahkemesinden - sirketin feshine : karar venlmesml isteyebilirler.

‘Mabkeme, fesih yerine, davaci pay sahiplerire, paylannm karar tarihine en yakin tarihteki
'gerc;ek degerlermm Gdenip davaci ;pay sahiplerinin sirketten gikanlmalarna veya duruma
uygun diisen ve kabul edilebilir diger bir ¢iziime karar verebilir.

TTK madde 559 uyarinca, kurucularin, yonetim kurulu iyelerinin, denetgilerin, sirketin
kurulugundan ve sermaye artinmindan -dogan sorumluluklar, slrketm tescili tarihinden
itibaren dort y1l gegmedikce sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz, Bu siirenin gegmesinden sonra
da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik kazarur, Bununla beraber, esas
sermayenin onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve
ibranin onaylanmasina ka.rsl iseler, sulh ve ibra genel kurulea onaylanmaz.

SPKn madde 27 uyarinca, ortakhiktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda azinlikta
kalan pay sahipleri agisindan satma hakk: dogar. Bu pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen
siite iginde paylarimn adil bir bedel kargilifinda satin alinmasimi, oy haklanmin Kurulea
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gercek veya tiizel -kisilerden ve bunlarla
birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

k.  Ozel Denetim fsteme Hakki (TTK madde 438, 439):

TTK madde 438 geregi, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekh
oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha 6nce kullanilmigsa, belirli olaylarin
6zel bir denetimle agikhiga kavusturulmasml gilndemde yer almass, bile genel kuruldan

isteyebilir. Genel kurul istemi onaylwgyﬂ ¢ ‘y@,‘q\her bir pay sahibi oz glin 1<;mde sirket

merkezinin bulundugu yerdeki asl idaret Smahkemesinden bir 67l Yenetgy atanmasini
&y s .

e

isteyebilir.




TTK madde 439 uyannca, genel kurulun &zel denetim istemini reddetmesi halinde,
sermayenin en az onda birini, halka agik anonim girketlerde yirmide birini olusturan pay
sahipleri veya paylarmin itibari degeri toplamt en az 1 miyom TL (bir milyon Tiirk Lirasi)
olan pay sahipleri {ig ay iginde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden
dzel denetgi atamasimi isteyebilir.

l. Ortakhktan Ayrilma Hakk: (SPKn madde 24, 11-23.1 sayih Onemli Nitelikteki
Islemlere fligkin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk: Tebligi):

Sermaye Piyasi Kanunuw’'min 23. maddesinde “Onemli Nitelikteki Islemler” ifade
edilmektedir. Halka s¢ik anonim ortakliklarin birlegme, béliinme iglemlerine taraf olmas), tilr
degistirme veya sona erme Karari, malvarlifinm timiind veya Snemli bir bolimiini
devretmesi veya lizerinde bir ayni hak tesis etmesi veya kiralamas:, faaliyet konusunu
timiiyle veya dnemli dlgiide degistirmesi, imtiyaz Ongérmesi veya mevcul imtiyazlarin
kapsam veya konusunu degigtirmesi ile borsa kotundan gikmas: nemli nitelikteki islemlerdir.
S6z konusu “Onemli Nitelikteki Islemlere” iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz
oy kullanan ve muhalefet serhini toplant: tutanagna igleten pay sahipleri, paylarim halka agik
ortakllg'x satarak ayrilma hakkina sahiptir. Halka agik ortaklik bu paylart pay sahibinin talebi
iizerine, 56z konusu nemli nitelikteki islemin kamuya aquklandlgl taribten onceki otuz giin
icinde borsada olugan agu‘llkh ortalama fiyatlarin ortalamasindan satin almakla yiikiimliidiir.

m. Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakkr (SPKmn madde 27, 11-27.1 sayih
Ortakbktan Cikarma ve Satmd Haklari Tebligi):

Pay alim t_ekll_ﬁ sonucunda veya b1rl_1kte hareket etmek de daliil olmak iizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin sirketin oy haklarimin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina
vlagmas: durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay. sahiplerini
$:rketten gikarma hakki, azinlkia kalan pay sahipleri agisindan ise hakim ortaga paylarim
satrna1 chakk: dogar. Azinhk pay Sahlplerx Kurul tarafindan belirlenen stire iginde, pay]armm
hakimrortak tarafindan satin alinmasni talep edebilirler: Azinligin satma hakk siiresi sonunda
hakimPortak ise Kurul tarafindan belirlenen siire iginde, satma hakkim kullanmayan azinlikta
kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi gikanlacak yeni paylarin kendilerine
satiimasim sirketten talep edebilirler.

n. Itfa/Geri Satma Hakki (I1.5.1 sayih izahname ve ihrag Belgesi Tebligi)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakki sz konusu degildir.

o. Déniistiirme Hakk:
Pay sahiplerinin déniistiirme hakkr s6z konusu degildir.

23.6. Paylarm ihracina iliskin yetkili organ kararlarn:

Sirketin 27.04.2021 ‘tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda bedelli sermaye artirimi
karar: alinmigtir. Bedelli sermaye artirimu kararina iligkin detay maddeler asagidaki gibidir.

1. Sirket Esas Sézlesmesinin 8. maddesinin vermig oldugu yetki kapsaminda, 50.000.000 TL
kayitls sermaye tavan igerisinde, 10.000.000 TL olan gikarilmig sermayesinin tamami nakden
kargilanmak suretiyle 40.000.000 TL nakit (bedelli) olarak % 400 oraminda artinlarak
50.000.000 TL’ye ¢ikarimasina,

2. Artirilan 40.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerli; 4.000.000
adet A grubu nama yazili imtiyazli, 36,000.000 adet B grubu hamiline yazili olarak ihracina,

3. Mevcut ortaklann yeni pay alma haklasmittisériichan hakkinin) ksitk (mamasina, yeni pay
alma haklarmin nominal deger {iz nddn.‘klﬁ dmlmasma ve yeiji Yay alma hakkmm




4. Isbu sermaye artlrlminda (A) grubu imtiyazh pay sahiplerine (A) grubu imtiyazli nama
yazili pay, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu hamiline pay verilmesine,

5. Yeni pay alma hakki kullanim siiresinin 15 (on bes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin
son giiniiniin resmi tatile rastlamas halinde yeni pay alma hakki kullantm siiresinin, izleyen ig
glinli aksam1 sona ermesine,

6. Yeni-pay alma haklaninin (riighan haklan) kullandirilmasindan-sonra kalan paylarm, 2 (iki)
is giinli stireyle nominal degerden diisiik olmamak tizere Borsa Istanbul A.S.'de olusacak
fiyattan Borsada satiga arz edilmesine, 2 (iki) giinliik siirenin baglangtg ve bitis tarihlerinin
Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu'nda ilan edilmesine,

7. Sermaye artinmi nedeniyle ¢ikarlacak paylarmn sirket ortaklarina SPK ve MKK'mn
kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri gergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay
alma haklarinin kaydilestirme sistemi esaslan ¢ergevesinde kullandinlmasina,

8.Sermaye artirum islemlerinin gcrc;eklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmast,
izinlerin alinmasi ve iglemlerin ifa ve ikmali igin Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul
A§.. Merkezi Kayrt Kurulugu A.$. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S$. ile diger tiim
merciler nezdinde gerekli her tiirlii islemin yapilmas: igin gergeklestirilinesi hususunda
Yonetim Kurulu Baskan Yardimeis: Mustafa Eksi’ye yetki verilmesine karar verilmistir.

23.7. Halka arz ed:lecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviilinii kisitlayic1 veya
pay sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayltlarm bulunup bulunmadigina
iliskin bilgi:

Paylarin uzerlnde paylann dev1r ve tedaviillini k131t!ay101 veya pay sahibinin haklarim
kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadir,

24 HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

24 1. Halka arzii kosullan, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka-arza katilmak i i¢in yapilmast gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artirimina iligkin izahname SPK onayina tabi olup, ba$ka bir kurum onayina tabi
degildir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:
Halka arz edilen paylann norminal degeri 40.000.000 TL olup, sermayeye oram %400’dir.

Sirketin 10.000.000 TL (_on. milyon Tirk Liras1) olan ¢ikarilmiy sermayesi tamamen ve
nakden karsilanmak kaydiyla %400 oraminda nakit (bedelli) olarak artinlarak 350.000.000
TL’ye (kirk milyon Tiirk Lirast) ¢ikarilacaktir.,

Sirketin yapacag1 sermaye artirtminda (A) grubu nama pay karsiligi (A) grubu pay, (B) grubu
hamiline pay. karsiligt (B) grubu pay ihrag edilecektir.

Sermaye artirmminda yeni pay alma haklari kisitlanmamis olup mevcut ortaklann %400
oramnda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

‘Yem pay alma hakki igin 1 TL nominal degerli pay 1 TL fiyattan kullandirilacaktir. Yeni pay
alma haklarinin kullaniimasina SPK onayl izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin
i¢inde baslanacaktn Mevcut ortaklar %@aﬁ alma hakka kullammfNiresi 15 (on bes)
gundur Bu siirenin son giininiin resmjAatile: af}l halmde yeni pay gk hakki kullamm

siiresi izleyen is giinii aksami sona ergl ekt,p'
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Grubu Nama/ Imtiyazlar | Yeniihra¢ |Pay Bir Payin | Toplam Sermayeye
Hamiline | - Edilecek Sayisinint | Nominal | (TL) Oran:
Oldugu Pay Sayis1 | Grup Degert (%)
Pay (TL)
Sayisina
Oram
(%) ‘ .
A Grobu | Nama Yionetim 4.000.000 1400 1TL 4.000.000 40
Kurulu ) :
tiyelerinin B
seciminde
1-aday
gosterme
imtiyazi
B Grubu = |Hamiline |imtiyazsiz |36.000.000 |400 1TL 36.000.000 360
TOPLAM 40.000.000" 10.000,000 - 400

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katilim hakkinda bilgi
24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket ortaklarmin yeni pay alma hakki gercevesinde ‘nakit sermaye. artinmi yoluyla
¢ikanlacak paylardan sahip olduklan paylar oraminda’ ve paylarin nominal degeri (1 TL)
tizerinden yeni pay alma hakki bulwimaktadir. o E

Yeni pay alma haklarinin kullarulmasmna SPK onayh izahnamenin ilanindan itibaren en gee
10 giin i¢inde baslanacaktir. Mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma haklu kullamm stiresi 15 (on
bes) giindtir. Bu. siirenin son giiniinfin resmi tatile rastlamas: halinde yeni pay alma hakki
kutlamm siiresi izleyen ig giinii akgarm Sona erecektir.

Yeni pay alma hakkimn baglangig ve bitis tarihleri KAP aracihig: ile kamuya duyurulacaktir,
Yeni pay alma haklarnimin kullamlmasindan sonra kalan B grubu paylar olarak 2 is giinii
suretiyle Borsa Istanbul A.S.de sausa sunulacaktir.

Satiga sunulacak paylann nominal tutan ve halka arz tarihleri “Tasarruf Sahipleri Satis
Duyurusu™ ile Sirket’in kurumsal intemet sitesinde (www.idealisteyo.com), Kamuyu
Aydinlatma Platformunda (www.kap.org.tr) ve Piramit Menkul Kiymetler A.S. internet
sitesinde (https://www.piramitmenkul.com.tr/) ilan edilecektir.

24.1.3.2. Halka arza bagvuru siireci

a) Satis yintemi ve basvuru sekli:

Meveut pay sahipleri, yeni pay alfna haklartni 1 TL nominal degerli pay igin 1 TL deger
iizerinden kullamlacaktir. Borsada islem birimi 1 TL karsilign bir 1 adet pay olup, Sirket i¢in
de 1 adet |1 paya denk gelmektedir.

Yeni pay alma haklarimn kullammindan sonra kalan B grubu paylann tasarruf sahiplerine
satiginda ise, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-5.2 sayili “ Sermaye Piyasasi Araglarimn
Satis1” tebliginde yer alan “Borsada Satis” ydntemi kullamlacaktir, Bir paymn nominal degeri 1
TL olup, nominal degerin alunda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olusacak
fiyattan satilacaktir,

am?fnil{l%hai‘am‘ﬁil ndan sonra kalan flay .
fepfiiplerinin dityurulacak satis sitreciliceriki
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[stanbul A.$.’de islem yapmaya yetkili horsa iiyesi aract kurumlardan birine bagvurmalari
gerekmektedir. Borsa Istanbul A.S.’de islem yapmaya yetkili arac1 kuruluslarin listesi Borsa
Istanbul A.$.’nin intemet (www.borsaistanbul.com) sitesinde ve Borsa Istanbul A.S.’nin ayhk
biilteninde yayinlanmaktadir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iligkin bilgi:
Pay Bedelleri agagida detaylan belirtilmis olan &zel hesaba yatinlacaktir,
Hesap Sahibi: Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.
Banka: VAKIF KATILIM BANKASI A.S.
Sube Ady: Erenksy Subesi
IBAN No: TR%6 0021 0000 0002 2187 2000 02

Meveut pay sahiplerinin $irket tarafindan bedelli sermaye artirimi yoluyla gikarnlacak paylari,
sahip olduklart paylanin %100°i oraminda ve nominal bedel (1 TL) iizerinden 15 giin boyunca
alma haklki bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarini kullanmak istereyen ve paylari MK.S’de yatinm kuruluglan nezdinde
yatirun hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma hakk: kullanim stiresi
i¢inde tarn ve nakit olarak yatinm kuruluglan nezdindeki hesaplanina yatiracaklardir.

Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkin: kullanmak istemeyen ortaklar, yeni pay alma- _
hakki kullanim siiresi iginde bu haklarim satabilirler.

Kuilaniimayan rlichan hakk: karsilif1 pay olmas: durumunda bu paylar, 2 (iki) is giinii sureyle
nominal degerin altinda o!mamak iizere BIST Birincil Plyasada olusacak ﬁyattan satiga
sunulacaktir.

Bu sermaye artirimunda riichan haklarimin kullanimindan sonra kalan paylardan satin almak
suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacaL satig siireci igerisinde Borsa
Istanbul A.§.’de islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci kurumlardan birine bagvurmalar:
gerekmektedir. Pay bedelleri tahsil edildikge yukarida belirtilen 6zel banka hesabina
yatirilacaktir. :

Yeni pay alma haklan kullamldiktan sonra BIST Birincil Piyasada satisi yapilan paylarm
takas: (T-+2) glin, Takasbank A.S./MKK nezdinde gergeklestmlecektlr

¢) Bagvuru yerleri:

Borsa Istanbul A.$.de islem yapmaya yetkili arac kurulusleu olup 56z konusu araci
kuruluglar Borsa Istanbul A.S.’nin internet (www.borsaistanbul. com) sitesinde
yayinlanmaktadir. ‘ ‘

d) Paylarmm dagitim zamani ve yeri:

tlalka arzdan pay alan ortaklarimizin stz konusu paylan' Seﬁnaye Piyasas1 Mevzuati
gergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir,

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altnda iptal edilcbilecegi veya
ertelenebileccgi ile satig bagladiktan sonra iptalin mumkun olup olmadigina dair
acikdama:

+ Yasama, yiiriilme orgam veya sermaye pi
yetkili organlar tarafindan yapila
A.$. ve Sirket arasinda diizenl

y._\a]an veya bankalar ile ifgili karar almaya
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yilkiimlilikklerin yerine getirilmesini imkansiz kilacak veya &nemli dl¢iide
giiglestirecek hukuki diizenlemeler yapimasi, :

e Sirket, Sirket ortaklari, Sirket' baghi ortakliklari, Sirket Yonetim Kurulu tiyeleri,
Sirket’in iligkili taraflari ve yGnetimde s6z sahibi personel hakkinda, paylarm halka
arzini etkileyecek olay, dava veya sorugturma ortaya ¢ikmis olmasi,

e Sermaye artinmi slirecinde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede
yer alan bilgilerin s6z konusu olay ya da olaylar ile gegerliligini yitirmesi gibi olagan
iistii kosullarin olugmas,

o Bedelli sermaye artinmim engelleyebilecek ve etkileyebilecek, savag hali, yangin,
deprem, su baskim gibi tabii afetler olmas:,

¢ Ulke ekonomisini, ulusal ve uluslararasi sermaye ve finans piyasalanim, Sirket1,
Sirket’in faaliyet gosterdii sektdril ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi sekilde
etkileyerek halka arzin bagarisimi engelleyebilecek bekienmedik durumlann ortaya
-¢tkmasi,

gibi durumlarda halka arzin iptali veya ertelenmesi mitmkiindiir.

Ayrica SPK’min II-5.1 sayih “Izahname ve [hrag Belgesi Tebligi”nin 24. maddesi hikmii
gerefince, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baglamadan once veya satig
espasinda yatiimeilarin yatinm kararlanim  etkileyebilecek . degisikliklerin veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmas: halinde, bu durum’ 1hra<;<;1 ve halka arz eden tarafindan yazili olarak
derhal SPK’va bildirilir. Deglslkhk gerektiren ya da yeni durumlarin ortaya ¢ikmas: halinde;
1hrac,::;1 halka arz eden veya bunlarin uygun goriisii tizerine yetkili kuruluglar tarafindan satig
siireci durdurulabilir. Bu durum yazih olarak derhal SPK’ya bildirilir. Satig stireci, ihragei,
halka arz eden veva yctk111 kuruluglar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli gériilmesi
durumunda SPK. satis siirecinin: durdurulmasma karar verllcblhr

-----

uyarmca SPK tarafmdan gerekcesi belirtilmek suretlylc 1hra<; edilen sermaye piyasasi
araglarinin satig- iglemlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi
durumunda da safisin derhal durdurulmas: gerekmektedir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatinmecilar tarafindan satis fiyatinm
iizerinde §denen tutarlarin iade gekli hakkinda bilgi:

Yoktur, _
24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma hakk: kullaniminda ortaklar, Sirkette sahip olduklari pay oraninda yeni pay
alma haklanm kullanabilecektir.

Yeni pay alma hakk: kullandiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talcp edilecek
pay miktar1 1 TL nominal dejer / | adet pay ve katlan seklinde olacaktir. Borsa Istanbul A. S.
de asgari islem tutar1 1 adet karsilif1 1 TL ve katlar seklinde gergekiesmektedir.

24.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazgeeme haklarina iligkin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyannca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baglamadan &nce veya satiy siresi iginde yatirimeilann yatinm kararimi efkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ '-_’_‘"""'-‘hahnde durum ihrager veya lfakka arz eden
tarafindan en uygun haberlegme vasity :

{lasd: :_hﬂ Kui’ula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni husuff:
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Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is glinii i¢inde
Sermaye * Piyasasi Kanunu'nda yer alan esaslar gergevesinde Kurulca onaylanr ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kism yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan dnce pay satn almak igin talepte
bulunmus olan yatimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin 'yayimlanmasindan
itibaren iki is giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim ySntemi ve siiresi:

Ihra¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslar: gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylann fiziki teslimi yapilmayacaktrr.

24.1.9. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyurulachgl hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglart, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde:
yer alan esaslar gercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki iy glinii
icerisinde Kuruf'un 6zel duromlann kamuya ac,:lklanmasma iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Iliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarinm kisitlanip kisitlanmadig, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Mevcut ortaklarin yeni pay alina haklar1 (riighan hakki) kisitlanmamgtir.
’ b) Belli kigilere tahsis edilen pa_ylérm ayr1 ayr1 nominal deger ve sayisi:
Yoktur, .
¢) Yeni pay alma hakkinin kullamlmasmdan sonra Kalan paylar i¢in tahsis karan
alimp alinmadig:

Yeni pay alma haklarmin kullanimindan sonra kalan paylar icin tahsis karari alinmanusur.
Yeni pav alma haklarinin kullanimindan sonra kalan B grubu paylar BIST de satilacaktir.

d) Yeni pay alma haklan, asagida belirtilen bagvuru yerlerinde, Sirket tarafindan
daha sonra KAP aracilign ile (www.kap.org.tr) duyurulacak olan tarihler arasinda 15
{on bes) giin sitreyle kullandirilacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi
halinde, yeni pay alma hakkis kullanim siiresi, izleyen is giinii aksamj sona erecektir,

Bir payin nominal defieri 1 TL olup, 1 TL'den satisa sunulacaktir.

¢) Ortaklarm, ddenmis/qikayr llm1§ sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay
alma orann:

Mevcut ortaklarin yeni pay alma oram %400’diir.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iligkin bilgi:
Pay bedellerinin yatirtleafi1 hesap bilgisi agagida yer almaktadir.
Hesap Sahibi: Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S.
Banka: VAKIF KATILIM BANKASI A S.
Sube Adi: Erenk&y Subesi
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alma hakk: kullanim siiresi iginde tam ve nakit olarak Sraﬁnm kuruluglari nezdindeki
hesaplarina yatiracaklardir.

g) Bagvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yéi'i:

Kaydilestirilmemis Paylara ili_skin Esaslar

Halen ellerindeki hisse senetlerini kaydileslirmemis ortaklanin, yeni pay alma haklarim
kullanabilmek i¢in Oncelikle riichan hakki kullanim siiresi i¢inde tamamlanacak sekilde
Kisikli Mahallesi, Hammseti Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar / ISTANBUL adresine
miiracaat ederek, hisse senetlerini kaydllestlrmelerl gerekmektedlr

Hak sahiplerince fiziken muhafazasina devam edllen ve kaydilestirilmemis hisse senetleri
borsada islem goremeyecektir. Bunlarin yeniden borsada islem gérebilmesi,
kaydilestirilmeleri amactyla teslim edilerek, MKK nezdinde hak sahipliklerinie iliskin
kayntlarin olugturutlmasina baghdir.

SPKn’nun 13 iincii maddesinin ddrdiincii fikras1 uyannca kaydilestirilmesine karar verilen

- sermaye piyasas arac;larmm Kurulca belirlenen esaslar g¢ercevesinde teslimi zorunludur.

Teslim edllen sermaye plyasas1 a:ag:lan kendiliginden hitkiimsiiz hale gelir. Teslim edilmeyen
sermaye piyasasi araglar ise kaydlle$tmlmc kararindan’ sonra borsada iglem goremez, arac
kurumlarca bu sermaye piyasasi araglannin alun” satimina ‘aracilik' edilemez. SPKn'nun
yayimt tarihinden once-kaydilestirilen ve teslim edilen paylar ile kaydilestirme kararimin
ahmmasina rafmen heniiz teslim edilmemis paylar hakkinda da SPKn'nun 13 iincii
maddesinin dérdiincii fikrasi uygulanir.

Kavd:lc§tmlm1§ Pay lara Ih§km Esaslar
i) Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a, delari do!a:,;lmda olmayanlar yeni pay tutarin héSztplél'lnin bulundugu araci
kurumlar veva ihra¢¢: aracilifiyla

b. Paylan dolagimda olanlar ise yeni pay tutarim hesaplariun bulundugu araci
kurumlar aracillifiyla yeni pay alma hakki kullamm siiresi iginde tam wve nakit olarak
yatiracaklardir.

ii} Belirtilen yeni pay alma hakki kullammm siiresi iginde pay bedellerinin
ddenmemesi halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

iii) Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkim Kkullanmak istemeyen
ortaklarimiz, yeni pay alma hakk: kulianim siiresi icinde bu hakkim satabilirler,

h) Kullanslmayan yeni pay alma haklarmin nasil degerlendirileccgine iligkin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkim kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklarim
yeni pay alma hakk: kullanim siiresi iginde satabilirler. Paylan Borsa Istanbul’da islem géren
sitketlerin nakdi (bedelli) sermaye artig1 yapmak tizere belirledikleri yeni pay alma (riighan
hakki) haklanmn alip satilmas: i¢in Borsaca belirlenecek siire iginde “R™ &zellik koduyla
riichan hakki kupon stralan isleme agilir. Riighan hakki kuponlar1 Pay Piyasasindan gegerli
olan kurallarla iglem goriir. Rtichan Hakla Kupon pazan agihis giinit ise riighan hakki kullanim
siiresi sonundan dnceki 5. isglindidiir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 ig giinii siireyle nominal
bedelin altinda olmamak ko$uluyla BT ':l: B'u:mul Piyasa’da olusacgk fiyattan satiga
sunulacaktir. 7 O ‘
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24.1.11. Satm alma taahhiidiincic bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is adresleri
ve bir paym satin alma fiyat: ile bu kigilerin ihrage ile olan iligkisi hakkainda bilgi:

Yoktur. |
24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf ~ sahiplerine  satiy  duyurusu  Sirket’in  kurumsal  internet  sitesinde,
(www idealistgyo.com) , Kamuyu Aydinlatma Platformu internet sitesinde (www. kap.org.tr) -
ve Piramit Menkul Klymetler A.S. internet:sitesinde (https://www.piramitmenkul.com.tr/) ilan
edilecektir.

24.1.13. Halka srz nedeniyle toplanan bedellerln nemalandirihip nemalandnrllmayacagl,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulasabileeek konumdaki kisilerin listesi:

_ IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
_ Adt _S_éyadl_ o | Gorevi

_ibrah;fm .Ek§i L Yonetlm Kurulu BaskanllGene] Mitdiic - S
| Mustata E_k_;i ‘ o o Yonetlm Kurulu Ba.skan Veklh Mah lslerden Sorumlu GMY
.E}_rijb [‘ksl _ _ | Yonetlm Kuru[u Uyesi
‘Mehmet Levcnt Ha_c:l_isl'aimog!u BaglmSIZ_Yong_t;m Kurulu Uyesi -
Didar Sév‘ai'l:Ylldl_ram .'Bzigir'nsm.i’énetim K_u.rulu Uyesi
Esenghl Ozge 'Oz:_;oy | | Yatirime f.f_liék'il'e‘_ri: BolumYonetlcls:
1 MUrdf'Ag'lnﬁatlloglu Avukat
| Serdar Asar _ Karar Baglmmz Denetim ve Damsmanllk A S Sorumlu Denetr,:i
Meﬁmet Akif Eksi Pro_|e ve is Gelzstmneden Sorumlu Genel Miidiir Yald[mcml .
Muhammed 'AIjDem’irc}i : | ihale ve Pazarlamiadan Sorumlu Genel Mildiir Yardimcis:
1Ali Hisrey - - . | Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
l'-l'a]iliibrah:i'm' Yiiksekiepe | Serbest Muhasebeci Mali Milsavir

PIRAMIT MENKUL KIYMETLER A.S.

M_ehrﬁqt.Osnﬁéaniu | Yonetim Kurulu Bagkani ve Genel Midiir
Emre Birkan: -0 -} Genel Miidiir Yardimcist

.Engiﬁ Kurun . o | Kurumsal Finansman Koordinatérii

Yigit Engiz - , . Kurumsa'i F inansman Yonetmeni

- 242, Daglhm ve tahsis plani:

24.2.1. ihrageinin bildigi dl¢iide, ihragemi 'u.ana..hésscdarlarl veya yone"'.
ile yonetimde stz sahibi kl$llel‘ln yapjse "’ha.lka* arzda istirak taahisiis
myetmm olup olmadlgl veya herh gl blr $’ﬁun }lalka arz edllece

kurulu ityeleri
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Yolaur.

24.2.2. Talepte bulunan yatimnmecilara, halka arzdan aldiklar kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmecilar halka arzdan aldiklan kesinlesmis pay miktarim
halka arzdan pay almak i¢in basvurmus olduklar1 araci kuruluslardan &grenebileceklerdir.

24.3. Paylarm fiyatimin tespitine iligkin bilgi

24.3.1. 1 TL nominal degerli bir payin saty fiyat ile talepte bulunan yatirimcinmn
katlanacag) maliyetier hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklari 1 TL nominal degerli pay igin 1 TL deger tizerinden kullandirilacaktir.
Yeni pay alma haklarimin kullanimindan sonra kalan B grubu paylar igin nominal degerin
altinda kalmamak suretiyle BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satisa sunulacakir.
Talepte bulunan yatinmcilar basvurduklar araci kurunilarin aracilik komisyonu, masraf,
hizmet Gicreti gibi ticretlendirme politikalarma tabi olacaktir. MKK tarafindan araci
kuruluglara tahakkuk ettirilen ve pay tutan iizerinden hesaplanan hizmet bede]' aracl
karumlarim uygulamalarina istinaden yatirimeilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinm tespitinde kullamlan yiontemler ile sati fiyatinmn  belirli

olmamas1 durumunda halka arz fiyatmmm kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz

. fiyatimin veya fiyat tesptmdekl kriterlerin belirlenmesinde klmm sorumlu olduguna dair
bifgi: :

Bir paymn nominal degt.n 1,00 TL’dir, Yeni pay alma’ haklarl 1,00 TL nominal degerli 1 Jot ( 1
adet) pay i¢in 1,00 TL tizérinden kullandmlaca!\tlr Yeni'pay alma haklar, Sirket tarafindan
KAP aracilifityla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin s[ueyle kullandirilacakirr.
Yeni pay alma haklariin kullapulmasindan sonra kalan pavlar .“Borsa’da Satig” y&niemi
kullamlarak nominal .degerin altinda olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasa’da olusacak
tiyattan halka arz edilecektir. Halka arz stiresi 2 (iki) 1$guni.1dur Bu siirenin bdsldnglq: ve: bitig
taribleri, KAP’in (www.kap.org.tr), ldealist GYO’nun (www.idealistgyo.com) ve Araci
Kurum’un (www:piramitmenkul.com.tr) kurumsal internet sitelerinde yayinlanacaktir.

24.3.3. Yeni pay alma haklu kisitlanmigsa yeni pay alma haklunm kisitlanmasindan
dolay: menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni payalma hakkl (rut;han hakki) kisitlanmamigtir.
24.4. Aracihk. Yuklcmml ve Halka Arza Aracihk
24.4.1. Halka arza aracihk edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:-

Yeni pay alma hakk: (riighan hakkl) kullammindan sonra kalan paylarin satiginda aracilik
edecek kuruluga iligkin bllgxler tablodadir,

Ticaret Unvam __| Pirimit Menkul Kiymetler A S.
Merkez Adresi _| Inénii Caddesi No:53 Isik Apt Kat:5 No:9-10 Giimissuyw/istanbul
KuorulusTarihi =~ | 20.07.1990

Ticaret Sicil Numarast | 266936 /214508

Clkanlmrs Sermaves: 120. 800.000 TL

- 24.4.2. Halka arzin yapllacagl iilkelerde yer alan saklama ve Gdeme kuruiuslannm
isimleri:
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Halka arza aracihik edecek yetkili kuruluga iliskin bilgileri iceren tablo asagida yer almaktadr.

Yiikienimde Bulunulan Yiiklenimde
Paylarn Bulunulmayan Paylarin
Yetkili Olugturul- | Araciligm | Nominal | Halka Arz Nominal Halka Arz
Kurulug mussa Tiirii Degeri Edilen Dejieri (TL) Edilen
Konsorsi- (TL) Paylara Paylara
yumdaki Oram (%) Oram (%)
Pozisyonu
Piramit En ivi
Menkul Ry ]
Yoktur. gayret Yoktur. Yoktur. 40,000.000 %400
Kiymetler hx
AS. aracihif

24.4.4. Aracilik sézleymesi hakkinda bilgi

Aracilik sézlesmesi Sirket ve Piramit Menkul Kiymetler A.S. arasinda 21.04.2021 tarihinde 4
niisha olarak imza edilmistir. Piramit Menkul Kiymetler A.S. sermaye artirm kapsaminda
yeni pay alma haklarinin kullamlmasindan sonra kalan ve halka arz edilen paylarm satigina
aracilik edecek olup, stz konusu aracilik hizmetini “En lyi Gayret” yonetimi kullanarak
yapacaktir.
24.5. Halka..hrza. iliskin ,i'lg_ili_ gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:
‘Sirket paylannin halka arzinda; Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren Piramit Menkul
Kiymetler A.§. “aracilik komisyonu elde edecektir. T ‘

* 25.BORSADA ISLEM GORMEYE ILISKIN BILGILER

| 25.1. Paylarn Borsada islem gbrmesi igin bagvaiu y’ap_lllp yapilmadig: ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri: _ ' ' '
Paylarin borsada'islem gormesi, paylarin ikincil piyasada alinip satilmasidir. Sermaye artirimi
nedeniyle- ihrag edilen yeni paylarin Borsa’da islem gormesi igin ilgili sartlan (kotasyon
kriterleri) tagimalan, ilgili Pazar listesine kayit edilmeléri ve islem gormelerinin kabul
edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alinmalan- gerekimektedir.
Sirket paylart BIST Alt Pazar’da islem gormekte olup, Sirket Borsa kodu “IDGY Q™ dur.

Sermaye artiriminda ihrag edilen B grubu hamiline yazih paylar, yeni pay alma haklarinin

kullandinlmaya basladigt birinci giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasim

miiteakip BIST"de iglem gérmeye baslayacaktir. A grubu nama yazih paylar Borsa’da islem

gbrmeyecektir. . N -

25.2. ih_rag:g:mm aym grup paylarinm borsaya kote olup olmadigina/borsada iglem goriip
* gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulumup bulunmadifina iligkin

bilgi:

Sirket paylan “IDGYO” kodu ile BIST Alt Pazar'da islem gérmekte olup, isbu izahname

konusu sermaye artirimina iliskin B grubu hamiline yazil: paylar da BIST Alt Pazar'da tslern
gorecektir. A grubu nama yazili paylar Borsa’da islem gormeyecektir.

25.3. Borsada iglem gérmesi amaglanan paylarla es zamanh olarak;
- Séz Konusu paylarla aym grup ’t%
m {
b

i tahsisli/mitelifli yatirnmeilara
ihtttEdilesi veya,

1 LY
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- ihragg;ryln baska bir gfup paymmm veya Ssermaye piyasus:l araglarinm
tahsisli/nitelikli yatirimalara safiga ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldufu sermaye piyasast ara¢larinin
saylsl, nominal: degen ve ozelhklerl haklinda ayrmtlh bilgi:

Yoktur. . ‘
25.4. Piyasa yapic ve piyasa -yaplclllgm esaslari:
Yoktur. ‘

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISK]N BILGILER iLE TAAHHUTI..ER
Yoktur.

7. HALKA ARZ GEL-i-Ri VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza lhslun ihragemin elde edecegi net gelir ile katlanacag: tahmini toplam
ve pay basma mahyet.

Halka arz edilecek paylarin nommai degerl 40, 000 000 TL olup, Sirketin Gdemesi gereken

‘loplam mahyet ve pay bagina rnahye tutan tabiodakl gibidir. ‘ .

Sérmaye Artirim Tutari  40.000.000
SPK Kayit Ucreti-(Paylarin ihrig degen uzermden %0 2) 80,000
BIST Kota Alma Ocreti (%0,03 + BSMV) . _12:600 |
. BIST Kota Alma Ucreti (%0,03) - 12.000
. BIST Kota Alma Ucreti BSMV " 600
| Rekabeti-Koruma Fonu (%40,04) 16.000°
MKK lhragerHizmet Bedeli (%0,005) 2,000,
Aract Kurulug Hizmet Bedeli - - 78.750
{lan Tescil ve Diger Giderler Tahmini. +5.000.
‘| Toplam Maliyet 194.350.
1 TL Nominal Degerli--P'ay Basma Gider  0,0049

Tahmini toplam mallyet 194,350 TL tutarinda olmak ile blrhktc halka arz edliccek pavlann
nominal degeri 40.000.000 TL dir.

Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay bagia diisen maliyet 0,0049 TL 'dir.

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarini tamamen kullanmalan durutnunda halka arzdan
elde edrlecek tahmini nakit girigi ile net nakit girisi tabloda gostcrllmlstlr

Agiklama TL
Saugtan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 40.000.000
Tahmini Toplam Maliyet 194.350
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 39.805.650

27 2. Halka arzin gerekgcsl ve halka arz gellrlel inin kullamm yerlerl

ﬁnansmammn saglanmds1 $1rket in fal yetlenngé(
7 la irlif ]
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yalrim yapmaya yééunla:smasma imkén verecegi ve boylelikle sermaye artiimmnim Sirket’e
‘fayda saglayacag degerlendirilmistir.

: Sermaye Artirim Sonucu Elde Edilecek Fonun
Aciklamalar ‘ Kullanim Yerleri

Tutar (TL) Yo
Idealist Cadde/Koru Projesi Ingaat Harcamalar 29.854.238 75
is.tanl:_)ui Ata:seh'ir. I'{at Karsiig1 Konut ve 9.951 412 25
Ticari Alan Projesi
Tahimini Toplam Maliyet 194,350 0
Toplam P : : 40.000.000 100 .

Sirket bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonu, biiyiik oranda Istanbul ili; Sile
llgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde hastlat paylagimi modeli
ile gelistirdigi [dealist Cadde/Koru Projesinin finansmam amacryla kullanacaktr. Sirket elde
edecegi fonun %25’ini yukandaki listede yer alan ve iliskili taraflardan olmayan yeni
yatirimun finansmaninda kullanmay: planlanmakla birlikte, séz konusu yatinmm muadili
olabilecek ve yine iligkili. olmayan taraflardan farkl: yatinm firsatlart tespit edilmesi halinde,
bu firsatlar da degerlendirilebilecektir. '

28.SULANMA ETKIiSI
28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar: ve yiizdesi:

Meveut ortaklarn ‘lialka. arzda yeni pay alma haklanni %400 oramnda kullandiklarn:
varsayarak- sulanma -etkisinin miktan ve yiizdesinin hesaplanmasma iliskin' tablo ‘asagidaki
gibidi. - L

TL e Sermaye Artirsmi Oncesi Sermaye Artirmm Sonrast

| Ozkaynakiar ; 14,442,137 54.247:787
Nakit Sermaye Arli§t ~ 40.000.000
Sermaye Artirrmi Masraflar: - 194.350
Cikarilmig Seimaye : 10.000.000 50.000.000
Pay Bagina Diisen Defter Degeri 1,44 1,09,
Meveut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi TL ' _ 0,35
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) -24,61%

28.2. Meﬁcut_hissedarlarm halka arzdan pay almamalart durumunda (yeni pay alma
haklarim kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarm kullanmadiklan varsayim ile sulanma
etkisinin miktan ve yiizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanrms galigma agagida
sunulmaktadir.

Sirketin 01.06.2021 tarihi itibariyla agirlikl: ortalama fiyat: 5,88 TLdir. Bu fiyata gore bedelli

sermaye artirimi sonrast en yakin fiyat adimma yuvarlatilmig diizeltilmis fiyat 1,9780°dir.
((5.88+1*)/(1+4)) ‘ ‘ '

36.000.000 adet B grubu payin Borsa Is;aﬁ'g’gf?w?ﬁcrkhyasada ditzeltilnfis\fiyat olan 1,98
TL’den satildig ve bu durumda satis ¥ Ac Curdimayborsa payi, araciik fomiyy

—<Tic. Sic. N¢, 646455
niye V.D. 470 957 2279




buna iliskin BSMV (0,0025+%0,1+BSMV) édendigi varsayilmistir. Bu varsaymmlara gére ek
olarak 76.715 TL tutarinda sermaye artirum masrafi dogmaktadur.

Diger jl_andan Sirket bu yérg_:gylma gore 35.280.000 TL tutarinda emiéyon primi elde
etmektedir. Varsayimlar i1gmda sulanma etkisine iligkin hesaplama tablosu asagidaki gibidir.

TL o Sermaye Artirim Oncesi |-Sermaye Artirimit Sonras:

Ozkaynaklar o 14.442.137 89.451.072
Nakit Sermaye Artist N 40.000.000
Emisyon Primi - . , - 35.280.000
Sermaye Artirim1 Masraflart _ .- 271.065
‘Cikarilms Sermaye _ ' ‘ 10.000.000 50:000:000
Pay Bagina Diisen Defter Degeri : | 1,447 1,79
‘Meveut Ortaklar igin Sulanma Etkisi TL ' , _ 0,35

Mevcut Ortaklar igin Sulanma Etkisi (%) , 2423%

Hesaplamalar yukandaki varsaylmlar lizerinden yapiimis olup, ortaklann riighan  hakk:
kullanim siireglerinde ortaya glkacak pay fiyati sonrasinda yapllacak hesaplamalarda
farkhhklar olablleccktlr

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BILGILER
29.1; Halka arz siirecinde ikracciya damsmanhk yapanlar hakkmda bilgiler:

Piramit Menkul Kiymetler A.S. yeni pay alma haklan leltlamnaksmn, halka arz edilerek
yap:lacak sermaye artirimi igin $1rkcte aractlik ve finansal dam$man11k hlzmetl sunmaktadwr,

29.2. Uzman ve bagimsiz deqe_tlm raporlar: ile i ut;uncu kxsalerden alman bllglle,r.

o _ BaglmSIz Denetlm . .'
Finansal Tablo | Bag:ms:z])enet:m : Kurulusunum’Sorumlu- Gérii
Dénemi . Kurulu$unun T:caret Unvam Ortak Bag Denetq:lsmm xorty
RN . AdiSoyadi' . |
R ' Serdar _
[ Ocak-31 ‘Aralik 2020 Karar Baggmsiz Denedi - Asar/Sorumty | Olumlu
LT : . ve Danlsmanhk AS o :
— " Denetgi :
| ) 1 rYéditepé'_B;gjm_S::z_._ )_’ﬂmaz Giijn'éy - )
| TOcak=31 Aralik 2019 | Denetim ve Yeminli Mali- YMM/Sorumlu Clumiu
R Misgavirlik A5, Denetgi
e ] e ~ Hiiseyin Getin
10 cak 31 Aralik Yeditepe Bagimsiz - - : : :
2018 A Denetim‘AS } YMM/Sorummlu 1 Olumlu
. o Denetgi

- 30. ISTIRAKLER HAKKINDA BILGILER

30.1. Konsolidasyona dahil edilenler haru; olmak iizere lhrac;t;mm finapsal yatmm!arl
haldanda bilgi:

Y oktur.
iDEALIST GAYRi




31, PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI
Asagida &zetlenmekte olan hususlar BIAS*ta islem gorecek paylarin elde tutulmas: ve elden
¢ikarilmasi sirasinda elde edilecek kazang ve iratlanin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi
‘vermek amaciyla Isbu Izahname tarihi- itibariyle yiirtirlikkte bulunan vergi mevzuati dikkate
~ahnarak hazirlanmistir. Vergi mevzuatimn yorumlanmasinda degigiklikler olabilecefini, ileride
" degisebilecegini hatta mevzuatin geriye yonelik olarak ‘da deisebileceginin gdzénilinde
bulundurulmasini ve dzellikli durumlarda yatuimeilarn vergi damsmanlarma damsmam gerektlgml
hatirlatmak isteriz,
Asafida 6zetlenmekte olan vergilendirmeye iliskin esaslar, borsada islem gérecek paylarm elde
tutulmasi ve elden ¢ikanlmas: sirasinda elde edilecek kazang ve iratlann vergilendirilmesi
hakkinda genel bir bilgi vermek amaciyla isbu Izahname tarihi itibariyla yururlukte bulunan vergi
mevzuati dikkate alinarak hazirlanmstir. Ozellikli durumlarda yatinmeilann vergi damgmanlarina
damismas) gerektigi onemle hatirlatilic. Isbu izahname tarihi itibariyla yiriirlitkte olan vergl
mevzuati ve vefgi mevzuafinin yorumlanma bigimi kapsamiinda verilen bilgilerin ileride
degisebileceginin hatta’ mevzuatin geriye ydnelik. olarak- da deglsebllecegmm gbz- 6niinde
bulundurulmas: gerekmektedir.
31.1- Genel Bakg
31.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi '
Gelir vergisi mevzuatt uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki gesit vergi mikellefiyet statiisti mevcuttur, Tiirkiye’de yerlesik bulunan (“Tam
Miikellef™) kigiler ve kurumlar Tiirkiye icinde ve disinda elde ettikleri. kazang ve iratlarin tamamu
tizetinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (“Dar Miikellef”) kisiler ve kururnlar
sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanc ve iratlar tizerinden vergilendirilirler.
193 sayii Gelir Vergisi Kanunu (GVK) uyarinca, (i) Tiirkiye’de yerlesmis olanlar (ii) resmi dalre
ve mii€sseselere veya merkezi Turkiye’de bulunan: tesekkiil ve tesebbiislere bagh olup adi-gegen
daire, miiessese, tegekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Ttirk
valandaslarl, Tam Milkellef olarak Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamami {izerinden vergilendirilirler. ‘Tirkiye’de yerlesmis sayilma durumu (i) ikametgihin
Tiirkiye’de bulunmas: veya (if) bir takvim yil igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt: aydan fazla
oturulmas: olarak tanimlanmugstir. Buna ek olarak, belli bir gérev veya is icin Tiirkiye’ye gelen i is,
ilim- ve fen adamiar;, uzmanlar, memurlar, basin ve yaymn muhabirleri ve durumlan bunlara
benzeyen diger kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Tiirkiye’ ye
gelen yabancilar ile tutukluluk, hitkimlillik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de
alikonmus veya kalmig olanlar Tiirkiye’ de yerlesik sayilmazlar ve dolayisiyla Tam Miikellef olarak
degerlendiritmezler. Bununla birlikte, yurt digmnda mukim kisilerin Tiirkiye’de tam veya dar
milkellef olup olmadiklanimin tespitinde. Tiitkiye ile ilgili kiginin mukimi oldugu yabanci tlke
arasmda imzalanmig Cifte Vergllendmneyl Onleme Anlasmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmas:
gerekmektedir.
Paylar’a sahip olan kisilerin, séz konusu Paylar’in BIST’te elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
deger artis kazanglar: ve Paylar ile ilgili dagitilan kér paylarindan elde ettikleri menkul sermaye
iratlan, Tiirkiye’de elde edilmig olarak kabul edilmektedir.
Gergek kisilerin 2021 takvim yilinda elde ettikleri iicret gelirleri disindaki beyana tabi gelirlerin
vergilendirilmesinde agafiida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.

Gelir Aralig: Gelir Vergisi Oram (%)
©24.000 TL'ye kadar '
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650.000 TL'nin 130.000 TL’si i¢in 30.190 TL, fazlasy - 35
650.000'TL'den fazlasimn 650.000 TL'si i¢in 212.190 TL, fazlas: 40

31.1.2. Kurumlarm Vergilendirilmesi -

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) uyarnnca sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluglary, demek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklari, kurum kazanclar
tizerinden kurumlar verglslne tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir kirlar1 Vergi Usul Kanunu
ve diger Tiirk vergi kanunlarina gore belirlenmektedir. 2021 yilina ait kurum kazanglanna da
uygulanacak olan kurumlar vergisi oram %25°dir.

KVK’da tam ve dar mikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tammlanmistir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye dlsmda bulunmasina rafmen is
bakimindan iglemlerin fiilen topland1gl ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye'de
bulunmas: gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuatr ¢ergevesinde belu‘txlen bu iki sarti saglamayan bir
~ kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir. :

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye i¢inde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri kazanglarinin
tamarm uzermdcn Turklye’de vergﬂendlnllrler Dar Mitkellef kurumlar ise:sadece Tiirkiye'de elde .
Dar mukelleﬁyete tabi: k1$11er bakimindan menkul sermaye iratlannin Tirkiye’de elde ﬂdlln‘11$
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tirkiye'de yatirilmus olmasi, gerekmektedir. Dar
milkellefiyete tabi kl$llEI‘ ‘bakuimundan deger artis kazanglarimin Turkxye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in:s6z konusu deger artig kazancini doguran igin veya muamelenin Tiirkiye’de
1fa cdn]mesn veya Turk1ye’de degerlendmlmem gerekmekted1r ‘ “Turklye’de degerlendmlmesf’
-Turklye’de odeycmn veya nam ve hesabma Sdeme yapllamn hesaplarma mtlka] ettirilmesi veya
karmndan ayniimasidir.

: 31"2 Paylarm elden ¢ikarilmasi kargihginda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi.

31.2.1 Borsada islem goren paylarin vergllendlrme esaslari:

2006 ve 2025 yillar1 arasinda- BIST’te islem géren paylarin elden ¢ikanlmasi sonucu saglanan
deger artiy kazanclarimin vergilendirilmesi GVK’nmin Gegici 67. maddesi cergevesinde
gergeklestirilmektedir. GVK’min' Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis kazanclant islemlere
aracthk eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluglar tarafindan yapilan tevkifat ile
vcrgllcndmimektedlr GVK'nin Gegici 67. Maddesmm yiiriirlik suresmm 31 Aralik 2025
edilmemesi du.rumunda 31 Arahk 2025 tarihinden sonra asaglda aglklandlgl lizere. (Bak1n1z 33.2.2
Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarmn Vergilendirilmesi) (Menkul Kiymet Yatirim Ortaklig
Paylar: Harig), BIST’te islem gbéren paylanin elden ¢ikanlmasindan saflanacak deger artis
- kazanglart genel hitkiimler gergevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yam: sira, BIST'te islem géren paylann alim satimna aracihik ettikleri yatmmcﬂar
tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yitk{imli olan ve dolayisiyla vergi tevkifatim
yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve saklayic: kuruluslardir. Bankalar,
arac1 kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat yikimlilikleri tahtindaki ilgili vergi
beyanlarini, liger ayhk dénemler itibaryla beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas
A.$.-MKK disinda sak[ay1c1 kuruluglardan saklama hizmeti alan yatimeilarn 1$lem1crmde vergl
tcvklfatmm yap1lma51 esasen 11g111 saklaylm ku_,_lg un. sorumlulugundadxr :




dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina nakledilmesi halinde alis
bedelinin ve alig tarihinin ilgili banka veya araci kuruma bildirilmesinin yam sira.iglemin Maliye
Bakanhigi’na bildirilmesi gerekmektedir. Bu bildirimler, bagka bir kisi veya kurum adina naklin
ayn: banka veya araci kurumun bunyesmde gerceklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan
fiziken teslim alinmas: halinde de yapilir. ‘

Saklayict kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oran: kanunen
%15 olarak belirlenmistir. S6z. konusu tevkifat orani bankalar, arac kuruluglar ve saklayici
kuruluslar tarafindan agapida yer alan gelirler tizerinden uygulamr:

a) alim satiumina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasas: araglarinin ali

 ve satig bedelleri arasindaki fark;
~b) alimma aracilik ettikleri menkul kiymét veya diger sermaye piyasasi araglarinin. itfasi
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

c) menkul krymetlerin veya difer sermaye piyasasi araglarimin tahsiline aracilik ettikleri
donemsel gefirileri (herhangi bir menkul kiymet veya dier sermaye piyasas: aracina bagh
olmayan),

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarimn &diing
lslemiennden saglanan gelirler

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayil: Bakanlar Kurulu Karan (“BKX™) uyarinca; kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat oran:

(1) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, BIST te
islem goren araci kuru]us varantlar: dahil olmak {izere paylar (menkul kiymetler yatinm ortaklik
pay]arl harlg:) ve pay yogun foniarmm katllma belgelerlnden elde edilen kazam;:lar Hazme ve

(i) KVK’nm 2/1 maddesi kapsamindaki mukelleﬂer ile munhasu‘an menkul klymet ve dlgcr
sermaye piyasasi araci getirileri ile’ deger artisi kazanglan elde ‘etmek ve bunlara bagl haklan
‘kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayih Sermaye Piyasas: Kanunu'na
gore kurulan yatirim fonlarr ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu Maliye Bakanliinca
behrlenenler icin %0; ve
(iii) (ii) numaral: alt kirlimda belirtilen gerg:ek kisi ve kurumlar hari¢ olmak tizere; (i) numaral: alt
kirihmda belirtilen diginda kalan kazanglar igin %10 olarak uygulanir.

. Yatinmeilar  yukarida belirtilen oranlann ileride degisiklige ugrayabilecegini géz &niinde
bulundurmahdir,

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sorira bir kistninin elden glkéinlmaﬂ halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas
alinacaktir. Paylann alimindan énce elden ¢ikanlmast durumunda, elden gikarilma tarihinden sonra
yapilan ilk alum islemi esas alinarak séz konusu tutar iizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir.
Ayni giin iginde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o glin i¢indeki alig maliyetinin tespitinde
agirlikli ortalama ydntemi uygulanabilecektir. Alig ve satig iglemleri dolayisiyla 8denen
komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinr.
282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasast

- araglarina iligkin tiirler;

(i)  sabit getirili menkul kiymetler;
(i) - (ii) degisken getirili menkul kiymetler;

(1) (i) diBer sermaye piyasasi arag:la.n \m
(iv) (v) yatiim fonlar1 katilma b/iolfgcleﬁmjan ortakliklan paylpy olagak gekilde
belirlenmigtir. .
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Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul-
kiymetin dahil oldugu sinif i¢inde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine
dayal olarak yapilan vadeli iglem sozlesmeleri ile BIST te islem géren pay ve pay endekslerine
dayal1 olarak ihra¢ edilen araci kurulug varantlar: paylanimn da déhil oldugu degisken getirili
menkul kiymetler sinifi kapsarmnda degerlendirilecektir. '

Uger ayhk dénem igerisinde, birden fazla pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet
alim satim iglemi yapilmasi halinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu iglemler tek bir islem olarak
dikkate alinir. ‘ -

Pay ve ayn tlirden oldugiu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar takvim yili
asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik déneme devredilir ve takip eden dénemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir. o

Takvim yilinin son iig ayhk déneminde olusan zarar tutarinun izleyen déneme al_ctarilmasz miimkiin
degildir. Dévize, altina veya baska bir degere endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasass
aracinin alig ve satig bedeli olarak iglem tarihinideki Yeni Tirk Lirast Karstliklari esas alinarak
tevkifat matrahi tespit edilir. Ménkul kiymet ve diger sermaye piyasasi aracinin yabane1 bir para
cinsinden ihrag¢ edilmis olmas: halinde ise tevkifat matrahimn tespitinde kur fark: dikkate alinmaz.
Tam mikellef kurumlara ait olup, BIST’te islem goren ve bir yildan fazla siifeyle, Tam Miikellef
ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden cikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz. ' '

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, mikelleflerin her tirli ticari ve smaij
faaliyctlerinden elde citikleri kazanglan ‘seklinde tammlanan ticari kazang hiikiimleri gergevesinde
kazancin tespitinde dikkate alimr. Ticari kazanein elde edilmiesi sirasinda tevkif suretiyle Sdenmis
olan vergiler, GVK’nm ilgili hiiktimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hitkiimler
gergevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden
mahsup edilir. " ST ey ' R o S
GVK’min Gegcici 67. maddesi kapsaminda tevkifata t8bi tutulan kazanglar igin gercek kigilerce
ytlitk veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayistyla verilecek yallik beyannameye
tu gelirler dahil edilmez. 88z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi tutulsun tutulmasin
dar mukellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligy, 4749 sayili Kanuna gore
kurulan varhk kiralama sirketleri ve-tam miikellef kurunilar tarafindan yurt disinda ihrag: edilen
menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar igin miinferit veya ozel beyanname verilmez.
Menkul kiymet ve sermaye’ piyasasi araglarinin iiger ayhk ddnemier itibariyla tevkifata tab
tutulacak alim satim kazanglannin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi
lizere) aymi tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayn ayn tespit edilip.
tevkifata tabi tutulacaktir. ) ’

GVK’mn Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar veya Tam
Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi ve elde
edilen kazancm vergiden istisna olup olmamasi yukanda ayrinhlan verilen vergilendirme
uygulamasin etkilememektedir. _ _

2006/10731 sayilh BKK, 2010/926 sayili BKK. ve 2012/3141 sayill BKK uyarmeca, halka arz tarihi
itibartyla tevkifat orani Bakanlar Kurulu’nca %0 olarak belirlenmekle birlikte séz konusu oranin
artinilmas: durumunda Dar Mikellefler agisindan gifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir.
GVK’nin Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri
elde etmis olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilms ve yiiriirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlasmas: hitkiimleri énem arz etmektedir. Stz konusu anlagma hiikiimleri, Tirk vergi
kanuniarindan 6nce uygulanacaktir. A

Dar Milkellef gergek kisi-ve kurumlarin, GVE2mn{Jecici 67. maddesi aksaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt dpsfndgf¥, gotifsy yonetim sirkétlel vasks styla yatirim
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(i) Dar Mikellef gergek kisilerin pasaportlarimin noter onayli bir &megi ya da vergi dairesi
yetkililerince onaylanmak iizere, asli ve fotokopisini,

- (i)  Dar Miikellef kurumlarm ise kendi tilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye’nin o
ilkede bulunan temsilcilifince onayli Tiirkge bir &rnegini veya yabanci dilde onayl
kurulug belgesinin tercime biirolannca tercime edilmis Tiirkge bir drnegini ilgili vergi
dairesine ibraz etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibns Tiirk Cumhuriyeti vatandaglan igin
niifus clizdaninin ibraz: '

yeterli olacaktir.
Aynica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayic: kuruluglar kendilerine iglem yapmak igin miiracaat
eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in, toplu olarak vergi
kimlik numaras: alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar icin yeniden
vergi kimlik numaras: alinmasina gerek bulunmayip, meveut: numaralar kurumun hangi tlkenin
mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalan hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise ilgili tilkenin
yetkili makamlar: tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin ashinin ve noter veya
ilgili tilkedeki Tiirk Konsolosluklannea tasdikli Tiirkge tercimesinin ilgili vergi dairesine, banka
ve aracl kurumlar ‘vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin
mukimlik belgesi, sadece izleyen yilm dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef gergek
kisiler tarafindan her y1l yenilenmesi; dar mitkellef kurumlar tarafindan ise ti¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir. o ' . '
Tevkifat uygulamasindan once mukimlik belgesinin  ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas ‘hitkiimleri dikkate alinmadan %15 (hilihazirda 2012/3141
sayily, BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) orani uygulanmak suretiyle tevkifat
yapilacaktir. Ancak ‘bu durumda dahi sonradan sz konusu mukimlik belgesinin ibrazt ile Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas: hiikiimleri ve i¢ mevzuat hitkkiimleri dogruliusunda varsa
yersiz olarak tevkif suretiyle alman verginin iadesi talep edilebilecektir. T
Maliye Bakanligi gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmalart
hikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimim yaptiklan veya getirisini tahsil
ettikleri Ttirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma hiikiimlerine gore gercek hak
sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu
belgeleri Maliye: Bakanliginin “tayin edecegii siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya
bagkaca bir suretle gergek hak sahibi olmadipy tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve
tahsil edilmeyen vergiler igin vergi ziyai dogmus sayilacaktr, '

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalan ve
anlagmalarin Tirkge metinleri Gelir Idaresi Bagkanlig’nin www.gib.gov.ir web sayfasinda yer
almaktadir. :

31.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarimn Vergilendirilmesi

Bu balitmde GVK’nin Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iligkin genel agiklamalar yer
almaktadir,

31.2.2.1 Gergek Kigiler
© 31.2.2.1.1 Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler
Pay alim satim kazanglan, GVK’mn Miikerrer 80%inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabidir.
Ancak amilan madde ‘uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam miikellef
kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin-elden ¢ikariimasi
durumunda elde edilen kazanglar vergiye (tabizolmgyacaktir. GVK’mn Mijkerrer §1. Maddesi’
uyarinca pay senetlerinin elden ¢1kart1}?ﬁ’suﬁgﬁ@8a_.\\bedeli, elden ¢ikarifar\ mal ve haklarin,
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endeksindeki artis oraninda artinlarak tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi igin artig
oraninin %10 veya iizerinde olmas: sarttir. ' ' 7

GVK’nin Madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis

menkul sermaye iratlart GVK’min 103%iinctt maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutar: agiyor ise

(bu tutar 2021 yili igin 53.000 TL'dir.) beyan edilmesi gerekir. Diger taraftan, GVK’nun Gegici
67°nci maddesi uyarinca BIST’te islem géren paylarin alim satim kazanglar1 stopaja tabi olup,

uygulanacak stopaj oram “0”dir. Mezkur madde uyannca stopaja tabi kazan¢lar beyana tabi

olmayip, stopaj nihai vergilendirmedir, »

31.2.2.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler :

GVK madde (86/2) gergevesinde dar mitkellefiyette vergiye tabi gelirin tamamu, Tiirkiye’de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan; iicretler, serbest meslek kazanglar, menkul ve gayrimenkul

- sermaye iratlari ile diger kazang ve iratlardan oluguyorsa yillik beyanname verilmez. Dar miikellef
gergek Kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise, GVK madde (101/2)
uyannca, bu kazanglarin mal ve haklarm Tirkiye’de elden ¢ikanldigi yerin vergi dairesine
miinferit beyanname ile bildirilmesi zorunludur. Ancak Tiirkiye ile ilgili kiginin mukimi oldugu
yabanc: lilke arasinda imzalanmis Cifte Vergilenditimeyi Onleme Anlagmasi hiikiimlerinin de
dikkate alinmas: gerekmektedir. : :
31.2:2.2 Kuruinlar _ , '

31.2.221 Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin  Aktifine ~Kayith  Paylarm Elden
Cikarilmasmdan Saglanan Kazanglar

Ticari faaliyete bagl olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satun kazanglari ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

31.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar _

. Ote yandan, KVK’nin 5/1-¢ maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle yer
alan -igtirak paylannin satisindan dogan kazancin %75°lik kismi kurumlar: vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satly kazancinm satisin yapildigr yili
izleyen 5. y1lin sonuna kadar bilangonun pasifinde &zel bir fon hesabinda tutulmasi; satig bedelinin
satisin- yapildiga yih izleyen:ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmesi ve salig1 yapan ve
dolayis ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ufrasmamasi
gerekmektedir. o ‘ '

Burada, sz konusy istisnamin amaci, kurumlarmn bagl1 degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha
etkin bir sekilde kullamlmasma olanak saglanmast ve kurumlarin ‘mali biinyelerinin
gliclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin bagka bir bagh degere

‘d@niigmiiyor olmast yer almaktadir. C
Istisna edilen kazangtan bes yil iginde sermayeye ilave distnda herhangi bir sekilde bagka bir
hesaba nakledilen veya igletmeden gekilen ya da dar mitkellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisum igin uygulanan istisna dolayistyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramg
sayilir. Aym siire i¢inde igletmenin tasfiyesi (KVK’ya gére yapilan devir ve bélinmeler harig)
halinde de bu hiikiim uygulanir.
31.2.2.2.3 Dar Miikellef Kurumlar
Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitastyla devamh
menkul kiymet alim :satim igi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar ticari kazang
olarak vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde gerceklesecektir.
Yukarida belirtildigi tizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile ugrasanlann %751ik
kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalart miimkiin degildir.

Tirkiye’de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim kazanc
eldé eden Dar Miikeflefler agisindan da ilgjli= s

_olabilir. Dar miikellef kurumlarin ver'g's{%u, IEES;

-yuriirliikte bulunan ¢ifte vergilendirmei dnleme anta

S0z konusu anlasma hitktimleri, Tiirk vétgi gﬁ
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31.2.2.3 Yabanc Fon Kazanglarmin ve Bu Fonlarm Portfoy Yoneticiligini Y apan Sirketlerin
Vergisel Durumu

-1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve dcnetimihe tabi fon_l,ar_a benzer yabanc
fonlar da sermaye girketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK'ya 6322 sayili .

Kanunun 35’inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden itibaren yiriirlige girmek iizere,
“Yabancr fon kazanglarimin vergilendirilmesi® bashkli 5/A maddesi eklenriistir. Bu maddede,
yabanc: fonlar,ile bu fonlarin aracihik islemlerini yiiriiten portfy yéneticiligi yetki belgesine sahip
Tam Milkellef portfSy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlars diizenlenmistir,

KVK’nin 2/ maddesinde belirtilen yabanc: fonlarin, portfdy y&neticisi girketler aracihiyla
organize bir borsada iglem gorsiin veya gormesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasasi

aracy; (i) vadeli iglem ve opsiyon sSzlegmesi; (iii) varant; (iv) doviz: (v) emtiaya dayali vadeli

islem ve opsiyon stzlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden
borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglan igin KVK’nin 5/A
maddesinde sayilan sartlarin saglanmas durumunda; portfdy yéneticisi girketler, bu fonlarin daimi
temsilcisi sayllmayacak ve bunlarn. ig yerleri de bu fonlann is yeri veya is merkezi olarak kabul
edilmeyecektir.

Dolayistyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar igin beyanname verilmeyecek
ve difier kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar beyannameye dahil
edilmeyecektir. ' :

Bu uygulamanin, yabanc: fonlann Tiirkiye kaynakl: gelirleri lizerinden yapilacak vergi kesintisine
etkisi yoktur. N
Tiitkiye’de Bulunan, aktif bitytikliigiiniin %51°inden fazlasi taginmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senctleri veya ortaklik paylan veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, elde
edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir. - :
31.3 Paylara iliskin kir paylannn ve kir payr avanslarinm vergilendirilmesi

~GVK'nin 94/6-b maddesine 4842 sayih Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karn dagiitilmast

agamasina birakilmistir. Bit kapsamda GVK'nin 4842 saynli_'Kanunla degisik 94/6-b maddesi
uyarinca; Tam Miikeltef kurumlarca; (i) Tam Milkellef gergek kigilere; (ii) gelir ve kurumlar
verpisi mikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) ‘Dar

- Miikellef gergek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Ttrkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci

aracilifiyla kir payr elde edénler haric); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar
Miikclleflere dagitilan kir paylan Gizerinden 2009/14592 saylli BKK uyarinca %15 oramnda:
tevkifat yapilacaktir (girisim ‘sermayesi yatirim fonlar: ve ortakliklars igin bu oran %0 oraninda
uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) isyeri ve daimi
temsilci vasitastyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar paylan tevkifata tabi
degildir. : ' '
31.3.1 Gergek Kisiler

31.3.1.1 Tam Milkellef Gergek Kisiler

GVK’ya 4842 sayih Kanunla ekienen 22/2 maddesi uyannca Tam Miikellef kurumlardan elde
edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kir paylanmn yadrist
gelir vergisinden miistesnadir. Kururnlar kar pay: dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim -
olan yansi (%350°si) dahil olmak iizere dagitilan kir paymin tamarm (%100°1) ilizerinden %15
oraminda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir. GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. Kar payinin
yilhk vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde, séz konusu vergi tevkifatt yillik vergi
beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK'nint (86/1-c) maddesi
uyannca, tam mitkellef kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve
gayrisafi tutarlari; 2021 y1h gelirleri igin 53.000 TL’yi agan kir paylan i¢in bgfa
gerekecektir. Beyan edilen tutar {izerindeg-Héga; 1 gelir vergisinden, kuru
’ ;kéﬁgitisinin tamarm (istisnk
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dahil) mahsup edilecek olup, mahsup sonras: kalan tutar genel hitkiimler ¢ergevesinde red ve iade
edilecektir,

Ayrica, karn sermayeye eklenmesi kar dagitim sayilmaz. Kar pay: avanslart da kar paylan ile aym
kapsamda vergilendirilmektedir. 4 :

31.3.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK'nm 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam mikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere
dagitilan kir paylart iizerinden Bakanlar Kuruluiica belirlenen oranlarda (bugtin igin bu oran
%15°tir) tevkifat yapilacaktir. Tirkiye’nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme
anlagmalarinda daha diigiik tevkifat oranlar belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi
Gnleme anlagmalar hitkiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili tilkenin yetkili makamlan
tarafindan diizenlenerek imzalanms mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili tilkedeki Tiirk
Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve arac kurumlar
vasitastyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi,

sadece o yil igin izleyen yilin dordiinctt aymna kadar gegerli olup, dar mikellef gercek kisiler -
tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir, '

Dar mikellef gerek kisiler acisifidan kir paylannm tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar mitkelleflercé bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir. , _ _ . _

Diger taraftan" GVK’nm 101. maddesinin 5 no’lu fikras geregince dar miikellef gergek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle ahnmamis menkul sermaye iratlarini, Titrkiye'de elde edildigi yerin vergi
dairesine miinferit béyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir: o T
31.3.2 Kururnilar o L

31.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar _ _

Ticari faaliyete bagh olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat yapilmayacak
s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’min 6. maddesinde kapsamindaki
“safi’ kurum Kazanci, GVK'nin ticari kazanei diizenleyen hukiimlerine gbre belirlenecektir.
Kurumlar vergisi, riikelleflerin bir hesap dénemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanci
lizerinden %20 oraninda uygulanr. _

Ancak, KVK'nin 5/1-a maddesi uyarinca, Tam Milkellef baska bir kuruma istirak nedeniyle elde
edilen kir paylari, tam mitkellefiyete tabi girigim sermayesi yatinm fonukatilma paylan ile girigim
sermayesi ‘yatirtm oitakliklanmn hisse senetlerinden elde edilen kar paylan, kurumilar vergisinden
miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarinin katilma paylar: ve hisse senetlerinden elde-edilen
kar paylan bu istisnadan yararlanamaz.

31.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nm 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikelief kurumlara dagitilan kar
paylan izerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin ‘igin bu oran %135°tir) tevkifat
yapilacaktir. Tiirkiyé'nin taraf oldugu baz gifte vergilendirmeyi onleme anlagmalarmda daha
diigikk tevkifat oranlari belirlenebilmektedir. Ancak, cifte vergilendirmeyi onleme anlagmalari
- hikiimlerinden yararlamlabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili makamlar: tarafindan diizenlenerek
imzalanmig mukimlik ‘belgesinin aslimun ve noter veya ilgili iilkedeki Tiitk Konsolosluklarinca
tasdikli Turkge tercimesinin ilgili vergi- dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya
dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir, Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece o yil
igin izleyen yilin drdiincii ayma kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan ise iic yilda
bir yenilenmesi gerekmektedir. : '

Dar miikellef kurumlann, Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilei aractlii olmaksizin elde
- ettikleri kér paylan igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar miikelleflerin bu
gelirler igin Tiirkiye’de beyanname Venn;l:j‘geégérek-bulunmamaktadxr. '
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32. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN IZIN

‘ HAKKINDA BIiLGI

izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarm sonradan tekrar satisina dair |

kullandig lzahnamenm icerifinden de llglll lus:lerm sorumlu olmay1 kabul ettiklerine
dair beyanlar:: : :

Yoktur. T ,
32.2 Izahnamen_lrl kullanimma izin verilen siire h hakkmda bllgl
Yoktur.

32.3. Paylann.'y_etkﬂi ‘kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulabilecei dinem
hakkinda bilgi: '

Yoktur.

32.4. Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satiga sunulmasi kapsammda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

32.5. izahname kullanim izninin verilmesinin gart: olan dlger aqu ve objektif kosullar
hakl\mda bllgl .

Y.oktur.

-32.6." Yetkili ‘kuruluglarca : paylarin sonradan tekrar satginin gergeklestirilmesi

durumunda, satigin -kogullanina “iligkin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satig
c‘snas‘mda yatinmecilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmig uyari notu:

Yoktur ' :

32A IZAHNAME KULLANIM IZNININ BELIRLENEN BIR VEYA DAHA FAZLA

YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK [LAVE
BILGILER .

32A.1 [zahname kullamm izni verilen yetkili kuruluslarm listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlarn ve adresleri): :

Yoktur.

32A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programi sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil
duyurulacags ve ilgili bilgiye nereden ulagilabilecegi hakkinda agiklama:

Yoktur.

32B {ZAHNAME KULLANIM IZNININ TUM YETKILI KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BILGILER

izahnameyl kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarma yer vermeleri
gerektigine dair koyu harﬂerle yaz1lm1§ uyari: :

Yoktur.
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33. INCELEMEYE AGIK BELGELER

Asagidaki belgeler Kisikhi Mahallesi, Hanmmseti Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar
ISTANBULadresindeki ihrageinin merkezi ve basvuru yerleri ile ihraccimin internet. .
sitesi www.idealistgyo.com ile Kamuyu Aydmlatma Platformunda (KAP) tasarruf

sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir: .

' 1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanaglm olusturan her tiirlii rapor ya da belge

le degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bapimsiz denefim raporlarl ile

yetkili kuruluglarca hazirlanan raporlar, esas siizlesme, vb.)

— e Sitket Esas Sozlesmesi™ — -

| o Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporlan
¢ Faaliyet:Raporlarn B | '
~# Ozel Durum Agiklamalar

e Yillar [tibari ile Genel Kurul Giindemler, Toinlanu Tuta.nak]ar{, Bilgilendirme
. Dokiimanlar:. '

o Kar Dagstim Politika Metni ve Kar Dagittm Tablolan
2) fhragcmnin izahnamede yer. almasn gereken finansal tablolar

Sirket’in 3} Aralik 2018 tarihli kargilagtirmali finansal tablolar ile bunlara 111$km dipnotlar
Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan, 31 Aralik 2019 tarthli karsilastirmal: finansal
tablolan ile‘bunlara iliskin dipnotlar Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miigavirlik
AS. tarafindan, 31 Aralik 2020 tarihli kargilagtirmali finansal tablolan ile bunlara iligkin
dlpuotlar da Karar Bagimsiz. Denetim ve Danigmanlk A.S. tarafindan, denetlenen ve ii¢
dénem igin olumlu gorils iceren bagimsiz denetim raporlarina  Sirket'in web  sitesi
(www.idealistgyo.com) ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndan. (www.kap.org.ir)
ulagilabilmektedir. ilgili finansal tablolar ve bagimsiz denetim raporlartmn Kamuyu
Aydmlatma Platfonmu’nda ilan tarihleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

| Finansal Tablo Dénemi . o KAP Agiklama Tarihi
1 Qcak-31 Aratitk 2020 ‘ - 01.03.2021
| Ocak-31 Aralik 2019 © 02.03.2020
1 O cak-31 Aralik 2018 o ‘ © 1 01.03.2019
34. EKLER

- Bagunsiz Denetim Kurulu.su Sorumluluk Beyanlan

- Gayrimenkul Degerleme Raporu Sorumlulu}. Beyanlarl

3 Turklye Degerleme Uzmanlars. Bitligi'nin 05.0 ?Muyumsunda A Artibir Gayrinenkul Dece:teme

A.S.'nin degerleme faaliyetinde bulunma yetkisins ptak aye Piyasasi Kurulu list smen ¢ikoplmasina
I\amr venldxgl ifade edilmekte olup. stz konusu .s}fketteg sg_rnmluhﬂc be nl almamamgtir.
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