IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
[ZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nea ...... Laiioks ' . tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhigimizin ¢ikarilmis sermayesinin  50.000.000 TL’den 150.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirilacak 100.000.000 TL nominal degerli paylarinin halka arzina
iliskin izahnamedir.

[zahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamma gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul

edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi
bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim kararlari izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakligimizin www.idealistevo.com ve halka arzda satisa aracihik
edecek Piramit Menkul Kiymetler A.S.’nin www.piramitmenkul.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.ore.tr) yayimlanmistir.
Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢ei sorumludur. Zararmn ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin agikea belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantir ve ihra¢emnin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarmna ve
durumun gereklerine gére zararlar kendilerine yiikletilebildigi olciide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde 6zetin vaniltici, hatali
veva tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece Hzete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki _sorumluluk viiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslar gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlari hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar raporlarda yer alan yanls,
yanilticl ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
agiklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki ngoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor,
ithracemmin ~ gelecege yonelik agiklamalarimin ~ 6ngériillenden ¢ok daha farkli
sonuclanmasina yol agabilecektir.” __
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1. iIZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ihraggr Sorumlu Oldugu
fdealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. Kisim:
| {ZAHNAMENIN
TAMAMI
Mustafa Eksi .
Yonetim Kurulu Baskan Ibrahim Eksi
Yard. Yonetim Kurulu Bagkan
22/07/2024 22/07/2024
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulusg Sorumlu Oldugu
Piramit Menkul Kiymetler A.S. Kisim:

IZAHNAMENIN
TAMAMI

Abdullah Emre Birkan ehmet Osmanoglu
Genel Miidiir Yardimcisi Genel Miidiir
22/07/2024 22/07/2024

izahnamenin bir par¢asi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamin degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

imzah sorumluluk beyanlar: izahname ekinde yer almaktadir.




ilgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarini Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisi

Sorumlu Oldugu Kisim:

Karar Bagimsiz Denetim ve Damismanhik
A.S.

Sorumlu Denet¢i
Ali Osman Eflatun

Bagimsiz Denetim Raporlan
01/01/2021 - 31/12/2021

Karar Bagimsiz Denetim ve Damismanhik
A.S.

Sorumlu Denetgi
Ali Osman Eflatun

01/01/2022 - 31/12/2022

Karar Bagimsiz Denetim ve Damismanhk
A.S.

Sorumlu Denet¢i
Ali Osman Eflatun

01/01/2023 — 31/12/2023

Ilgili Degerleme Raporlarim Hazirlayan
Kurulus/Yetkilisi

Sorumlu Oldugu Kisim:

iLGILI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Net Kurumsal Degerleme ve
Danigmanlik A.S.

Erdeniz BALIKCIOGLY / Sorumlu
Degerleme Uzmani

(2022 Y1l Degerleme Raporu)
15.03.:2023 Tarih - 2023/295 Sayfu

Reel Degerleme
Berrin Kurtulus Sever/Sorumlu
Degerleme Uzmani

(2023 Y1ili Degerleme Raporu)
30.12.2023 Tarih - 2310062 Sayili

Reel Degerleme
Eren Kurt/Sorumlu Degerleme Uzmani

(2023 Y1l Degerleme Raporu)
30.12.2023 Tarih - IDGY-2310063
Sayili

Acar Tasinmaz Degerleme ve
Damismanlik A.S.

(2023 Y1l Degerleme Raporu)
26.12.2023 Tarih -EMLKKNT-2023-
096




2.0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.1 | Giris ve uyarilar |e Bu ozet izahnameye giris olarak okunmalidir.

e Sermaye piyasasi araclarina iliskin yatirnom Kkararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o [zahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmasi1 durumunda, davact yatirinmei, halka arzin
gerceklestigi  iilkenin yasal diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin c¢evirisine iliskin maliyetlere yasal siiregler
baslatilmadan 6nce katlanmak zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak ozetin izahnamenin diger
kistmlar ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatirnmcilarin yatirim kararini vermesine
yardimer olacak onemli bilgileri saglamamasi durumunda
gidilir.

A2 |Izahnamenin o Izahnamenin tekrar kullanimini giindeme getirecek herhangi bir
sonraki husus s6z konusu degildir.
kullanimina
iliskin bilgi
. B—IHRACCI

B.1 | Ihragemm et Thragginin tichret unvani Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr ¢
unvam ve isletme A.S. dir.
adi

B.2 | Ihrageinin hukuki | Ihraggimin hukuki statiisii anonim sirket olup, tabi oldugu mevzuat
statiisii, tabi | “T.C. Kanunlar1”dir. Thragcinin adresi Kisikli Mahallesi, Hamimseti
oldugu mevzuat, | Sokak, No: 38 Kat: 3 Ofis: 6 Uskiidar / ISTANBUL olup, resmi web
kuruldugu iilke ve | sitesi www.idealistgyo.com dur.
adresi

internet adresi: www.idealistgyo.com

E-posta adresi: info@idealistgyo.com

Telefon :+90 216 443 82 90

Faks : +90 216 523 13 58

B.3 | Ana iiriin/hizmet

kategorilerini de
icerecek  sekilde
ihraccinin meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli

Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun I11.48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar ilinde,
gayrimenkylef®=sascimenkule dayali sermaye piyasasi\araglarina,

in%y gayrimenkule dayali haklara ve sermay
Jarma o yatfum faaliyetlerinde  bulunmak-\Ye j

\ \
_!




faktorlerin tanimi
ile faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

piyasalarin sundugu imkanlardan en iyi sekilde faydalanmak amaciyla
kurulmustur.

28 Kasim 2007 tarihinde kurulmus olan Idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. 1 Temmuz 2010 tarihinde BIST te "IDGYO" koduyla
islem gérmeye baglamisgtir.

Portf6y Bilgileri
1. Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi [si

Istanbul Ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu
ada/parseller {lizerinde “Hasilat Paylagimi” modeli ile gelistirilen
Idealist Cadde/Koru Projesi Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist
GYO A.S. Is Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilmektedir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 13.07.2017 tarihinde ihale
ettigi ve Idealist Insaat Ticaret Ltd.Sti. & Idealist Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. Is Ortaklig1 tizerinde kalan Istanbul Sile Cavus
Arsa Satis Karsilign Gelir Paylagimi yapim iginin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. ile Idealist GYO
A.S. arasinda Is Ortaklig1 So6zlesmesi diizenlenmistir.

Is ortaklig1 sozlesmesine gore, taraflar Ortak Girisime iliskin biitiin
hak ve yliklimliltikleri, giderleri, kar ve zarari, gerekli fonlarin
saglanmasini, Ortak Girisimce saglanacak tiim malzeme ve ekipmani
veya bunlarin tasfiye sonuglarini Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. %51,
Idealist GYO A.S. %49 oraninda paylasacaklardir. Is ortaklig
sozlesmesi, isin bagindan, kesin hesabi yapilincaya ve isveren, idare,
sosyal sigortalar, maliye, resmi ve 6zel biitiin sahislarla biitiin iligkiler
kesilinceye ve teminatlarin tamami iade edilinceye kadar, isin
taraflarca ortaklasa yapilmasi ile is ortakligimin yonetim usuliini, Kar
zararin dagitimini ve is sonunda ortakligin tasfiye usuliinii saptamak
gibi konular1 ifa etmek i¢in yapilmistir. Projede arsa maliki Emlak
Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. &
Idealist GYO A.S. Is Ortakhigi arasinda bir hasilat paylasim
sozlesmesi mevcuttur. Bu sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut
GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oran1 %22, yiiklenici firma Idealist
Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat pay:
oran1 %78’dir. Yiiklenici firma hasilat pay1 projenin tamamlanmasi
icin gerekli olan ttim maliyetleri, yiiklenici kdrin1 ve proje ile ilgili
riskleri kapsamaktadir. Idealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel
tizerinde 3.521,69 m? ve Idealist Koru Etab1, 70/82 no.lu ada/parsel
lizerinde 14.923,93 m? ylizdlglimiine sahiptir. Acar Tasinmaz
Degerleme ve Damigmanlik A.S.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096
sayil1 rapor numarasi ile tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus
Mahallesi’nde bulunan Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylagimu Isi deger]eme raporuna gore konu proje halihazirda %90,97
genel ingga"sEYTyes 'ne sahlptlr (Temmuz 2024 tarihi 1t1ba?§(%%99)
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olarak hesaplanmustir. Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, Idealist
Cadde Etabi iizerinde 3 blok bulunmaktadir.

137 adet bagimsiz bolimden 122 adetinin satist yapilmig ve Emlak
Konut GYO ile Idealist GYO A.S&Idealist Ins. Ltd. Sti. Is Ortaklig:
arasinda yapilan sozlesmede belirtilen hisse oranlari dogrultusunda
hasilat paylagimi yapilmaktadir. S6zlesmede hasilat paylasim oram
Emlak Konut GYO %22 , Is Ortakligi %78 olacak sekilde
diizenlenmistir.Is Ortaklig1 ise kendi arasinda Idealist GYO %49 ,
Idealist Insaat Ltd. Sti. %51 olacak sekilde paylasim yapmaktadur.
28.03.2024 tarihinde Emlak Konut GYO ile satis1 yapilmayan kalan
15 adet bagimsiz boliimiin paylagimi yapilmistir. Bu paylasimda Is
Ortaklig1’na kalan bagimsiz boliimler su sekildedir:7 adet ticari {inite
ve 5 adet villa listesi ise asagidaki sekildedir:

Ada/Parsele Blok | Kaps
gore Proje | Ada Parsel P Nitelik
No No
Adi
91 205 A 19 TICARI
91 205 A 20 TICARI
91 205 A 21 TICARI
iDEALIST —
CADDE 91 205 A 23 TICARI
91 205 A 24 TICARI
91 205 B 23 TICARI
91 205 C 12 TICARI
70 82 C1 2 3+1TRIPLEKS
70 82 c2 1 3+1TRIPLEKS
iDEALIST f ; :
KORU 70 82 a2 2 3+1TRIPLEKS
70 82 C3 1 3+1TRIPLEKS
70 82 £3 2 3+1TRIPLEKS

Paylasimla ilgili tapu islemleri devam etmekte olup Idealist GYO
ilgili mallardan hissesi oraminda bagimsiz bolimii portfoyiine
ekleyecektir.Yukarida bahsi gegen bagimsiz bolimlerden 91/205
ada/parselde yer alan A-21 ve A-23 nolu bagimsiz bolimler
13.06.2024  tarihinde , Idealist GYO’nun portfoyiine
eklenmistir.Paylagimla ilgili ¢calisma devam etmekte olup nihai hali
heniiz belirlenmemisgtir.

2. Istanbul ili Sile flgesinde 91 Ada 205 Parselde yer alan Cadde
Koru Projesi biinyesindeki 9 adet bagimsiz béliim

Istanbul 1Ili, Sile Il(;esa Cavus Mahallesi 91 ada 205 parsel arsa
{izerinde geh tizilen | Ideahst Cadde Projesi’ne ait 18 adef\icari iinite,




sunulmustur. Bu kapsamda, Thrag¢: tarafindan séz konusu ihaleye
katilma karari alinmis ve bahsi gecen ihale sonucunda briit 1.387,46
m2 alanl ve toplam KDV dahil 16.370.000 TL bedel ile ihaleye
¢ikilan 9 adet ticari tiniteye iligskin olarak bahsi gecen ihale KDV dahil
16.965.000 TL ihale bedeli iizerinden Thrag¢i lehine sonuglanmistir.
31 Mart 2022 tarihli KAP agiklamasinda belirtildigi {izere, Istanbul ili
Sile Ilcesi Cavus Mahallesi Idealist Cadde Projesi’ndeki 2 adet
bagimsiz bdlim BZG Gayrimenkul Danigsmanlhik Hizmetleri Insaat
Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti. (COLDWELL BANKER)’ye 5(bes) yil
+5(bes) yil siireyle kiraya verilmistir.

21 Nisan 2022 tarihli KAP agiklamasinda belirtildigi {izere , Istanbul
ili Sile ilcesi Cavus Mahallesi Idealist Cadde Projesi’ndeki 6 adet
bagimsiz bélim Migros Ticaret A.S.’ye 10 (on) yil siireyle kiraya
verilmistir. Ilgili 9 adet bagimsiz bsliim (Idealist Cadde ‘de bulunan
A-25, A-26, B-24, B-25, B-26, B-28, C-13, C-14 ve C-15 nolu
bagimsiz béliimler) i¢in Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi’nde yer
alan tapu devrinin hangi sartlar altinda yapilacagini belirleyen madde
hikkiimlerine gore gerekli taksit 6demeleri yapilmis, 13.01.2023
tarihinde tapu devri Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 A.S. adina
gerceklesmistir.

28.03.2024 tarihinde Emlak Konut ile yapilan paylasim neticesinde
Idealist Gyo ve Is Ortaklig1 arasinda devam eden paylasim neticesinde
ise 13.06.2024 tarihinde A-21 ve A-23 nolu bagimsiz béliimler de
Idealist Gyo nun portfoyiine dahil olmustur.

Bagimsiz Boliim Listesi ise agagidaki sekildedir:

A

A 26 ZEMIN 47,88
B 24 ZEMIN 378,83
B 25 ZEMIN 110,52
B 26 ZEMIN 63,49
B 28 ZEMIN 85,34
C 13 ZEMIN 314,92
c 14 ZEMIN 110,06
C 15 ZEMIN 121,74
A 21 |1.BODRUM | 1012
A 23 ZEMIN 97,82

1.586.42




3. Izmir Aliaga Arsa

fhrage1, Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan 09-10 Haziran 2021
tarihinde diizenlenen 3 ilde 278 muhtelif satihik arsa ve 2 kiralik
tasinmazin vadeli agik artirma konusu olan TOKI Arsa Miizayedesine
katilim saglamistir. Miizayede konusu olan arsalardan [zmir Ili, Aliaga
figesi, 1147 Ada, 1(A) Parsel, 10.000 m2 ve muhammen bedeli
12.044.000 TL olan arsa nitelikli tasinmaz 13.800.000 TL teklif ile
[hragci lehine sonuglanmustir. 22.06.2022 tarih ve 9903 yevmiye
numarastyla tapu Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S. adina
tescil edilmistir. Sozkonusu arsa iizerinde lojistik deposu gelistirme
projesi halen devam etmekte olup insaat ruhsatt Aliaga
Belediyesinden 28.12.2023 tarihinde alinmugtir. Proje kapsaminda
14.390 m2 insaat yapilmasi planlanmaktadir.

toplam oy hakki
icindeki  paylan
dogrudan  veya
dolayh olarak %35
ve fazlasi olan
kisilerin
isimleri/unvanlar
ile her birinin pay
sahipligi
—hakkinda bilgi _

B.4a | Thrageiyr ve | Yurt ici ve kiiresel finansal piyasalardaki kosullar, doviz kurundaki
faaliyet gosterdigi | dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul sektriindeki
sektorii etkileyen | yatirim egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi
onemli en son | hysuslar [hragei’min performansini etkileyen temel konulardir.
egilimler i . . L .
hakkinda bilgi Finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisat1 uyarinca sekillenme

egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile
imar, insaat, evre izinlerinin ve diger izinlerin ya da ruhsatlarin
alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket'in gelirlerini olumsuz
yonde etkileyebilir ve gelecekte yapilmasi planlanan yatirimlarin
ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

insaatlarin projeler asamasindan satilabilir doneme kadar maliyet
kalemlerini etkileyen en biiyiik faktor doviz kurlarinm ve finansman
maliyetlerinin i artiy  gostermesi  sebebiyle ~meveut maliyet
beklentilerinin iistiinde gerceklesebilmektedir.

Artmakta olan kredi maliyetleri Sirket'in iiretim maliyetlerini
etkileyebilmektedir. Sirket'in portfdyiiniin bulundugu cografi boélgeler
sebebiyle satislar olumlu yonde etkilenebilecektir.

B.5 | Ihracimn  dahil | Yoktur.
oldugu grup ve
grup icindeki yeri

B.6 | Sermayedeki veya | 22.07.2024 tarihli Sirket ortaklik yapisi asagida yer almaktadir.

Ad Soyad/Unvan Grubu TL Yo
brahim Eksi A 2.500.000 5,00
Ibrahim Eksi B 5.255.000 10,51
Mustafa Eksi A 833.340 1,67
Mustafa Ek§i o, | B 1.501.665
s ™. 833.330
B_\ 1.001.665




Ihragemin hakim
ortaklarinin
farkh oy
haklarma sahip
olup olmadiklar
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrac¢inin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihragciyr
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu Kkontroliin
kaynag hakkinda
bilgi

Mehmet Akif Eksi A 833.330 1,67
Mehmet Akif Eksi B 1.000.000 2,00
[dealist Gayrimenkul
ve
Girigim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S.

B 1.750.000 3,50
Diger (Halka A¢ik) B 34.491.670 68,98
Toplam 50.000.000 100

Ortaklik paylart 5.000.000 adet A grubu nama yazili pay ve
45.000.000 adet B grubu hamiline yazili paydan olusmaktadir. A
grubu paylarin “Yonetim Kurulu Uyelerinin Segiminde Aday
Gosterme Imtiyazi” bulunmakta olup, en az 5 kisiden olusan yonetim
kurulu iiyelerinin 3 adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan olmak iizere genel kurul tarafindan segilir.

Ortakliga dolayli yoldan sahip olan gergek ya da tiizel Kkisi
bulunmamaktadir.

B.7 | Secilmis finansal | Sirket’in finansal tablolari ve bunlara iliskin bagimsiz denetim
bilgiler ile | raporlar;, www.kap.org.tr ve www.idealistgyo.com internet
ihragcinin sitelerinde yer almaktadir.
finansal
durumunda  ve | Secilmis bilanco ve gelir tablosu kalemleri asagidaki gibidir.
faaliyet
sonuclarinda
meydana gel_en VARLIKLAR 31122023 31122022 31.12.2021
onemli 2 ’ "

d egisiklikl er Donen Varhiklar
Nakit ve nakit benzerleri 321.899 13973782 22349934
Ticari Alacaklar 12922274 642.230
Stoklar 120166917 40151326  17.547.388
Pesin Odenmis Giderler 72060025 42453735 43092
Diger dénen varliklar 16.448.125 10.988.059 6.670.017
v;:::ﬁ:::i olmayan taraflardan diger donen 16.448.125 10988059 6670017
Toplam Donen Varliklar 222.016.327  108.429.515 46.758.899
Duran Varliklar
Yatirim amagh gayrimenkuller 182.603.000 166.094.397  36.165.000
Maddi duran varliklar 5.279.003 593.129  4.913.129
Ertelenmis vergi varligt 14.982.038 673.341 1.444 995
Toplam Duran Varliklar 202.891.343  167.388.170  42527.458
TOPLAM VARLIKLAR 424.907.670 275.817.685 89.286.357
KAYNAKL AR
Kisa

42495276  19.942.636
13
\:?5




Ticari borglar 13.374972 33.875676 20.044.362

- {liskili olmayan taraflara ticari borglar 13.374972 33.840.231 20.044.362
Ertelenmis gelirler 80345496 22.353.009 5.950.688

» liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 80.345.496 22353009  5950.688
Toplam Kisa Vadeli Yikiamlalokler 166.735.367 77.215.560  30.255.103
Uzun Vadeli Yikimlilikler
Uzun Vadeli Borglanmalar 26.754.754 - 466.316
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimlulokler 27.055.069 441787 536.252
TOPLAM YUKUMLULUKLER 193.790.436 77.657.347 30.791.355
Ana ortaklia ait dzkaynaklar 231.117.2234  198.160.338 58.495.002
(Odenmis sermaye 50.000.000 50.000.000 50.000.000
Gegmis yillar karlari veya zararlari -41.700.707 -91.935.711 417540
Net donem kan veya zarar1 -6.456.629 26.671.501 3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 231.117.234  198.160.338 58.495.002
g%&%:gffgwwm“ e 424.907.670 275.817.685 89.286.357

31.12.2023 Bagimsiz denetimden ge¢mis mali tablolarina gore,
Sirket’in toplam donen varliklarimin %54°lik kismi  Sirket’in
stoklarindan olusmaktadir. 31.12.2022 tarihine gore Sirket’in stoklar
yaklasik olarak 3 misli artig ile 120,2 milyon TL’ye ulagmustir.
31.12.2022 tarihinde 108.4 milyon TL olan doénen varliklarin
31.12.2023 tarihinde 222 milyon TL’ye yiikselmesindeki en 6nemli
etken stoklardaki artis olmustur. Ilgili donemlerde pesin Gdenmis
giderler 42,5 milyon TL’den 72,1 milyon TL’ye ve ticari alacaklar 642
bin TL’den 12,9 milyon TL’ye ulagmustir.

Sirket’in stoklarindaki artigin temel sebebi, [stanbul 1li, Sile Ilgesi,
Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parsellerde bulunan Arsa
Satisi Karsihgt Gelir Paylagimit i§i ihalesine istinaden (Idealist
Cadde/Koru Projesi) Idealist GYO — Idealist Ingaat Is Ortakhiginin
devam ettirdigi proje maliyetlerinden olusmaktadir. Arsa maliki
Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Idealist Insaat Ticaret Ltd.
Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortaklig1 arasinda bir hasilat paylagimi
sozlesmesi mevcuttur. Bu sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut
GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 orani %22, yiiklenici firma Idealist
Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1
oran1 %78’dir. Yiiklenici firma hasilat pay1 projenin tamamlanmasi
icin gerekli olan tiim maliyetleri, ytiklenici karini ve proje ile ilgili
riskleri kapsamaktadir.

26 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket’in stoklarmin net
gerceklesebilir degeri, Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylasimi [si ihalesini gergeklestiren Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan, Sirket’ten bagimsiz ve SPK tarafindan yetkilendirilen bir
degerleme sirketi olan Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik




Stoklarin net gergeklesebilir degeri 6lgiimiinde projenin mevcut
toplam degeri 584.476.991 TL olarak tespit edilmis olup, Idealist
Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligi’na diisen pay
481.244.419 TL olarak tespit edilmistir.

31.12.2023 tarihinde 72,1 milyon TL’ye ulasan pesin 6denmis
giderlerin tamami Tiirk lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir. Pesin
O6denmis giderlerin 71,2 milyon TL’lik énemli kismu iliskili taraflara
verilen siparis avanslarindan kaynaklanmaktadir. Iliskili taraflara
verilen siparis avanslari, Idealist Koru projesi kapsaminda taseronlara
verilen avanslardan olusmaktadir. 31.12.2023 tarihinde 12,9 milyon
TL olan ticari alacaklar iligkili olmayan taraflardan meydana
gelmektedir.

31.12.2023 tarihinde Sirket’in duran varliklar1 202,9 milyon TL olup
biiyiik bir cogunlugu yatirim amagli gayrimenkullerden (182,6 milyon
TL) olusmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkullerin 101 milyon TL’si
(Izmir / Aliaga’da bulunan iizerinde lojistik depo projesi gelistirilen
arsa) arsa ve arazilerde, 81,6 milyon TL’si ise (Sile Idealist Cadde
projesinde bulunan 9 adet ticari {nite) binalar kaleminde
muhasebelestirilmistir.

Yatirim amacli gayrimenkuller {izerinde bulunan 31.12.2023 tarihli
bagimsiz denetim raporunda belirtilen ipotek detayr asagida
listelenmistir:

ummu {POTEX £DEN IPOTEK EDEN |
51 DERECE | [POTEK BEDEL IPOTEK TARIH RECE |
b fiuge ADA | PARSEL | BLOK i QAMKA H i DEI !c:{iPo‘l‘!Ka!o{Li FPOTEX TARM
¥API VE KREDI | vaet vE wRED] {
diEfcavus | o1 | 205 | & 5 A 1 | 7539500000 DALV ae| 2| TISS00000 15032004
¥APIVE KREDI | var1 VE KREDT
1t o5 | A 5. 711 | 2| 7550008 1£,03.2024
siefoavus | 91 | 205 5 45 % 5.395.000,00 7aLas Kasiag 155.000,00
: YAPI VE KREDI | ¥AP1VE KREDI
1 | 11 | 7,155 403,
§iEfCavus | o1} 205 | B bH BANKASIAS 5.395.000,00 LA BANKASIAS 2 155.000,00 12032024
VAPI VE KRED | ¥APIVE KREDE
75. L11. 1551 4.03.2024
shefomvus [ o1 | 205 | 8 % KASERS. 1 5.395.000,00 208 L] 2| Tsse0e 14.03.202
= ; YAPEVE RRED] | YA VE KRED
} 5 BAM | . 11 { 7.155. 14.03.2024
SitEfcavug jon | 205 | 8 b1 hiAs 1 nsqg&mm EZEIE A e H 155.000,00 2
YAPYVE RRED | WAPIVE KREDH
i H 75. 000 4 1L 7.155.1 14.03.2004
shefavug | 1| 205 | ¢ 13 it A | 7539500000 27.11.2003 wsas| 2 155.000,00
7 i ¥AP VE RREDI i YA2I VE KREDT
SHEfCavus | o1 | 265 | © 14 BANKASIAS 1| 75.395.000,00 27112023 panwisiag | 2| 115500000 18,03.2024
: TIRAAT KATILINA
SILE/CAvus | o1 | 208 | C 15 KASIAS. 1 21.000.000,00 12.10.2023 |
3 ZIRAAT KATILIM |
1 43.675.000, 7.10..
SESCaVUS | DE f 205 | B kL] A, 00 17.10.2023
T.C. CEVRE
p yeaciL ke ¥APIVE KREDH
izvin faviatai1ner| 4 - IxLim CEGlsikLIGE | © 16.818.750,00 206,200 1 |100.000.000000  12.03.2004
BANKASI AS.
BAKANLIG! TOPLU
i 3 :

Sirket’in toplam varliklar1 2022 yili sonuna kiyasla 149,1 milyon TL
artarak 424,9 milyon TL’ye ulasmistir. Yukarida agiklandig: tizere
ilgili artigin 113,6 milyon TL’si dénen varliklarda ve geri kalan 35,5
milyon TL’lik artig duran varliklarda meydana gelmistir.

Toplam yikiimlilikler 31.12.2022°de 77,7 milyon TL ilken
31.12.2023 tarihinde 116,1 milyon TL artigla 193,8 milyon TL
olmustur. Ilgili artisin 89,5 milyon TL’lik 6nemli kismi kisa vadeli
yukumluluklerde ve geri kalan 26 6 mxlyon TL lik artis uzun vadeli




Yikiimliliklerde goriilen artigin diger kisminin tamamina yakim
finansal bor¢lardan olusmaktadir. Banka kredilerinin kisa vadeli kismi
19,9 milyon TL’den 42,5 milyon TL’ye ve uzun vadelinin kisa vadeli
kismm 65 bin TL’den 22,1 milyon TL’ye ¢ikmustir. Ayrica
31.12.2022°de uzun vadeli banka kredisi bulunmamakta iken
31.12.2023’te 26,8 milyon TL’lik yiikiimliiliik bulunmaktadir.

31.12.2023 tarihi itibariyla Sirket’in esas olarak kisa vadeli
yikiimliliiklerinde artis gerceklestigi  goriilmekte olup bu
yiikiimliiliiklerin Sirket tarafindan kargilanmasi 6nem arz etmektedir.
Bunun ile ilgili olarak Sirket’in, yukarida deginildigi tizere stoklarin
artmasinda temel sebep olan Idealist Cadde/Koru Projesinden satis
karsilif1 elde edebilecegi geliri bulunmaktadir. Arsa maliki Emlak
Konut GYO A.S.’nin Sirket ile paylastig1 28.03.2024 tarihli yazisinda
projeden Idealist GYO&idealist Ing. Ltd. Sti. Is Ortaklig1 payna diisen
satisa hazir bagimsiz béliimler oldugu ifade edilmistir. Ilgili
boliimlerin gilincel satig rakaminin 178,05 milyon TL oldugu ve
%49’unun Idealist GYO A.S.’nin payma diistiigii (yaklasik 87,2
milyon TL’ye tekabiil etmektedir.) belirtilmistir. Satisa hazir olan
bagimsiz boliimler ile ilgili asagidaki tabloda detaylica yer verilmistir.

IDEALIST CADDE / KORU BAGIMSIZ BOLUM LisTESI

AdalParsele Bl | Ka i Gene
;:' gore Proje 'n: P::‘s ok | pi Kat Cda Sayisi Yoni K"g:{:;;' tBII;|uZ :'I:Zl 1 Briit SATIS FIYATI
Adi No | No ¥ M2
1.BODR iR 121, | 110, | 1214
1 91 [ 205 [ A | 10 [ SR [ TicaRl GD | DUKKAN | % 3 4| 11.20000000 TL
1.BODR . 95,3 | 1048
2 o1 | 205 | A | 20| oReT Ticarl GB DUKKAN | 105 o & 10.000.000,00 TL
1.BODR : 101, | 933 | 101
3 91 | 205 [ A |21 | St | TicaRl GB | pokkAn | 91| % s | 9:30000000TL
| ipeavist |81 | 205 | A [23 | ZEMN | qicam | KBK | poan | 972 | 928 | o780 | 00000000 L
KAT KD 2 2
= CADDE
- & ASMA %
5 o1 | 206 | A | 24 ZEﬂN TicARl | eB-kp | Katu [ 295 | 1897} 2052 | 47 350 000,00 TL
DOKKAN
1.BODR a2, 326,1
8 ot | 208 | B |23 | (BS0R | TicaRi BK | DOKKAN | *2 | 30s | S0 | 2000000000 TL
1.BODR s | 124, | 114, | 1243
7 ot | 205 | ¢ |12 | ;002 | TicaRI K DOKKAN | '3 A 3 | 1140000000 TL
ZEMIN | 3+1TRIPLE i 147, | 1858
8 70| 82 |1 2 e s kDG | viLa | 1ss | % 2 | 16.200.000,00 TL
ZEMIN | 3+1TRIPLE | KD-KB- 147, | 1859
9 70| 82 |c2| 1 AT XS A% via | 188 | 1T s | 16.100.000,00 TL
1| IpEaLlsT ZEMIN | 3+1TRIPLE | GB-GD- 147, | 1859
d KORH B2 |cz2| 2 TAT s T via | 1es | '3 s | 18.:350.000,00TL
1 ZEMIN | 3+1TRIPLE 147, | 1859
i g2 |caf 1 AT 5 DKB [ wviua | 18s | T s | 16:000.000,00TL
1 ZEMIN 3+1TRIPLE 147, | 1859
3 70| 82 |c3| 2 AT bt BGD | viua |18 | ' s | 16.150.000.00 TL
178,050.000,00
i
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 13.635.834 2.038.154 12.051.552
Satiglann maliyeti -16.978.275 - -20.874.907
-3.342.441 2.038.1 -8.823.355
-3.342.441 2.038.1 -8.823.355

-7.143.222 -7.546104 -3.214.167




Esas faaliyetlerden diger gelirler 9.223.249 3.069.463  2.536.923

Esas faaliyetlerden diger giderler -1.780.554 -4.126.141 -70.072

ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -3.042.968 -6.564.566  -9.570.671

Yatinm faaliyetlerinden gelirler 9.214.332 60.706.156  9.590.214

FINANSMAN GIDERi ONCESI

FAALIYET KARI/ZARARI 6.171.364 54.141.590 19.543

Finansman gelirleri 260.245 603541  2.882.316

Finansman giderleri -10.892.821 -1.009.679 -528.108

Net Parasal Pozisyon Kazanglar

(Kayiplari) -16.568.807 -27.094.091

SURDURULEN FAALIYETLER VERGI

ONCESI KARI/ZARARI -21.030.019 26.641.361  2.373.751

siirdiiriilen Faaliyetler Vergi

Gideri/Geliri 14.573.390 30.140  1.279.587
« Dénem vergi gideri/geliri - B -36.705
« Ertelenmis vergi gideri/geliri 14.573.390 30.140 1316292

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI -6.456.629 26.671.501  3.653.338

DONEM KARI/ZARARI -6.456.629 26.671.501  3.653.338

31.12.2023 tarihli gelir tablosuna gore hasilat 2022 yilma kiyasla 2
milyon TL’den 13,6 milyon TL’ye yiikselmistir. 2023 yil1 hasilatimin
1.2 milyon TL’si kira gelirlerinden ve 12,4 milyon TL’si ise
gayrimenkul satig gelirinden elde edilmistir. Hasilattaki yiikselise
karsin satiglarin maliyetinin 17 milyon TL olmasiyla 3,3 milyon
TL’lik briit zarar gerceklesmistir. 2022 yilinda 2 milyon TL’lik briit
kér kaydedilmisti.

Sirket’in 2022 yilinda 1,1 milyon TL’lik esas faaliyetlerden diger net
gideri olusmustu. Diger net giderde 3,9 milyon TL’lik reeskont faiz
giderleri etkili olmustu. 2023 yilinda reeskont faiz giderinin 1,5
milyon TL’ye gerilemesi ve 7,9 milyon TL’lik konusu kalmayan
karsilik muhasebelestirilmesi diger gelir/gider dengesinde etkili oldu.
Boylece 2023 yilinda 7,4 milyon TL’lik esas faaliyetlerden diger net
gelir gerceklesti. Genel yonetim giderlerinden olusan faaliyet
giderlerinin 2023 yilinda 7,1 milyon TL olmasiyla beraber Sirket 3
milyon TL’lik esas faaliyet zarari kaydetmistir. 2022 yilinda 6,6
milyon TL’lik esas faaliyet zarar1 goriilmiisti.

Sirket 2022 yilinda 53,1 milyon TL’lik yatinm amagh
gayrimenkullerde deger artis1 ve 7,6 milyon TL’lik duran varlik satig
kar1 kaydetmisti. Boylece toplamda 60,7 milyon TL’lik yatinm
faaliyetlerinden gelir elde edilmesi net kdrn en Onemli unsuru
olmustu. 2023 yilinda duran varlik satis karinin olmamasi ve yatirim
amagh gayrimenkul deger artisnin 9,2 milyon TL’ye gerilemesiyle
yatirim faaliyetleri geliri 9,2 milyon TL’ye indi.

"mnde deginildigi tizere 2023 yilinfla\Sirket’in
1 bortlarmda artlg goriilmistii. Bu durumun etkisiye Sirket’in
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~, % \“
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2022 yilinda 889 bin TL olan faiz giderleri 2023 yilinda 10,2 milyon
TL’ye yiikselmistir. Bu baglamda net finansman giderleri 406 bin
TL’den 10,6 milyon TL’ye yiikselmistir. Sirket; TMS-29 (Enflasyon
muhasebesi) raporlamasi kapsaminda, 2022 yilina dair 27,1 milyon
TL ve 2023 yilina dair 16,6 milyon TL net parasal pozisyon kaybi
kaydetmistir.

Sirket’in 2022 yili siirdiirtilen faaliyetlere iligkin vergi geliri 30 bin TL
iken 2023 yili vergi geliri 14,6 milyon TL’ye yiikselmistir. Buna
karsin 2022 yilinda Sirket’in 26,7 milyon TL net kir1 bulunurken 2023
yilinda 6,5 milyon TL zarar ger¢eklesmistir.

B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler
B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri
B.10 | Izahnamede yer | Yoktur.
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin icerigi
B.11 | Thraccinin isletme | Sirket net isletme sermayesi, Donen Varliklar — Kisa Vadeli
sermayesinin Yiikiimliiliikler seklinde hesaplamakta olup, 31.12.2023, 31.12.2022,
mevcut 31.12.2021 tarithinde sona eren yillik hesap doénemlerine iliskin
yiikiimliiliiklerini | finansal tablolara gére hesaplanan net isletme sermayesi tutarlarini
karsilayamamasi | gdsteren tablo asagida yer almaktadir.
TL ) 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
L Donen Varliklar 222.016.327 108.429.515 46.758.899
Effuynﬁﬁﬂ‘k]cr 166.735.367 77.215.560 30.255.103
Net isletmesi Sermayesi 55.280.960 31.213.955 16.503.796
C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 |Ihrac edilecek | Sirket c¢ikarilmis sermayesini %200 oraninda (bedelli sermaye
ve/veya borsada | artirrmi) artirmasi sebebiyle 100.000.000 TL nominal degerli pay
islem gorecek | ihrag edecektir. Paylar 1 TL nominal degerden ihrag edilecektir. Thrag
sermaye piyasasi | edilecek paylara iliskin ayrintili tablo asagidaki gibidir.
aracimin - menkul Pay
kiymet tanimlama Sfm;"[;"
numarast (ISIN) Pay
dahil tiir ve Sayisina
gruplarma iliskin Gmsl:rlrl::?nr:aiH Imtiyaziar* | Pay Sayist (:E::]}“ T?’le:f)m %e:ﬁ?{:j;
bilgi A/Nama imtiyazl 10.000.000 20% |_10.000.000 20%
B/Hamiline oktur, 90.000.000 180% | 90.000.000 180%
100.000.000 200% | 100.000.000 200%

\
A

kurulu tiyelerinin seciminde aday giste.

e, imtiyazi




@n

Yapilacak sermaye artiriminda (A) grubu nama pay karsiligi (A)
grubu pay, (B) grubu hamiline pay karsihg (B) grubu pay ihrag
edilecektir.

Nama yazili, imtiyazli, (A) Grubu paylarin ISIN kodu
TREIDGY00029, hamiline yazili, imtiyazsiz, (B) Grubu paylarin
ISIN kodu TREIDGY0001 1°dur.

Ihrag edilmesi planlanan kiymetlerin ISIN kodlari izahname onayina
miiteakip KAP’da duyurulacaktir.

€2

Sermaye piyasasi
aracinin ihrag
edilecegi para
birimi

Paylar TL cinsinden satisa sunulacaktir,

B

ihrag edilmis ve
bedelleri
tamamen 6denmis
pay sayis1 ile
varsa bedeli tam
6denmemis pay
sayisl

Her bir paym

nominal degeri

Sirketin ¢ikarilmig sermayesi 50.000.000 TL nominal olup, ihrag
edilmis ve bedelleri tamamen 6denmis pay sayist 50.000.000 adettir.
Bedeli tam 6denmemis pay bulunmamaktadir.

Her paymn nominal degeri 1 TL dir.

C4

Sermaye piyasasi
aracinin sagladigi
haklar hakkinda
bilgi

Satigt yapilacak paylar icin mevzuat uyarinca pay sahiplerine
taninmus olan haklar agagidaki gibidir.

- Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19,
[I-19.1sayil1 Kar Pay1 Tebligi)

- Yeni Pay Alma Hakki (TTK tadde 461, kayitli sermaye
sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn madde 18, II-18.1 sayili
Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi )

Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde
19, VII-128.1 say1lt Pay Tebligi )

Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk: (TTK madde 414,
415, 419, 425, 1527, SPKn madde 29, 30, 11-30.1 sayili
Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet
Toplanmasi Tebligi)

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk: (TTK madde
407, 409, 417)

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

- Bilgi alma ve inceleme hakki ( TTK madde 437, SPKn
madde 14, II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi)

- IptalDaggsragma Hakki (TTK madde 445, 446, kay!
§§2n%e siéfem ki ortakliklar i¢in SPKn madde 18

L2015 =72,




Azinlik Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531, 559)
Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK madde 438, 439)
Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, I1-23.1 sayili
Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma
Hakk: Tebligi)

- Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, II-
27.1 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi)

- Itfa Geri Satma Hakki (II-15.1 sayili izahname ve Thrag¢
Belgesi Tebligi)

C.5 | Sermaye piyasas: | lhrag edilecek paylar tizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii
aracinin devir ve | kisitlayic1 veya pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak
tedaviiliinii herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
kisitlayica
hususlar
hakkinda bilgi

C.6 | Halka arz edilen | Sirket paylar: IDGYO kodu ile BIST Alt Pazar’da islem gérmektedir.
sermaye piyasasi | Sermaye artirimi neticesinde ihrag edilecek B grubu hamiline yazili
araclarimn paylar da BIST Alt Pazarda islem gérecektir. A grubu nama yazili
borsada islem | paylar Borsa’da islem gérmeyecektir.
gormesi icin
basvuru yapilip
yapilmadig1 veya
yapilip
yapilmayacagi
hususu ile islem
goriilecek pazara
iligkin bilgi

C.7 | Kar dagitim | [hraccinin kar dagitim politikas:
politikasi Sirket Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi
hakKinda bilgi MCVZU&U Sermaye Piyasast Kurulu Diizenleme ve ilke Kararlan&

Vergi Mevzuati, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Ana
Sézlesme hiikiimleri dikkate alarak kir dagitimi kararlarim
belirlemektedir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan
az olmamak {izere, sirketin uzun vadeli stratejileri, politikalari,
karlilik ve nakit durumu analizi ve makroekonomik gelismeleri,
icinde yer aldigi sektdriin durumu analiz edilerek sirketimiz ve
menfaat sahipleri arasinda Genel Kurul'da alinan karar dogrultusunda
dagitilacak kér payr miktarinin belirlenmesi ve yasal siireler igerisinde
dagitilmasi esasini benimsemistir.

Genel kurulda alinacak karara bagli olarak dagitilacak temettii,

tamam nakit veya tamami bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi,
kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir.

genel kurul
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en kisa sirede yapilmasma azami gayret  gdsterilir.

Kar dagitim politikas1 gergevesinde, temettti ilgili hesap donemi
itibariyle mevcut paylarin tiimiine esit olarak dagitilir.

D—RISKLER

D.1

Thracciya,
faaliyetlerine ve
icinde bulundugu
sektore iliskin
Oonemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

ihrageiya iliskin riskler asagidaki gibidir.

Kredi Riski: Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan
dogabilmektedir. Sirket yonetimi, ticari alacaklarmi gecmis
tecriibeler ve cari ekonomik durumu géz Oniine alarak
degerlendirmektedir. Sirket yonetimi ticari alacaklar ile ilgili ek risk
Ongdrmemektedir.

Sirketin 31.12.2023 tarihli finansal tablolara gére 955.761 TL kredi
riski bulunmaktadir.

Likidite Riski: Ihtiyath likidite riski yonetimi, yeterli 6l¢tide nakit ve
menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda kredi islemleri ile fon
kaynaklarimin  kullanilabilirligini  ve piyasa pozisyonlarin
kapatabilme giiciinii ifade eder.

Sirket’in 31.12.2023 yillik hesap donemi finansal tablolarina gore net
isletme

sermayesi tutarlar1 agagida yer almaktadr.

31.12.2023 TL

Daonen Varliklar 222.016.327

Kisa Vadeli Yikiimliilikler 19;6.735.367

Net Isletme Sermayesi 55.280.960
Kur Riski

Yabanci para varliklar, yiiktimliilikler ve bilango dis1 yiikiimliiliiklere
sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur hareketlerinden
kaynaklanacak etkilere kur riski denir. 31.12.2023 tarihinde Sirket’in
sahip oldugu Sirket’in sahip oldugu yabanci para tammli varlik ve
borglar1 bulunmamaktadir.

Faiz Orani Degisim Riski

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle degisken faizli bor¢lanmasi
bulunmamaktadir.

Diger yandan ihragginin i¢inde bulundugu sektér; Kiiresel ekonomik
veya finansal riskleri, insaat sektorii ile ilgili riskleri, projelerin
zamanmda bitirilememe riskini, is kazalarina dair rxsklerw‘[iva

D23

Sermaye piyasasi
aracina iliskin
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Onemli risk | Kar pay1 (temettii geliri) sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin
faktorleri dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Ihragg1 dagitilabilir kar oldugu
hakkinda bilgi durumlarda genel kurul onay: ile kar dagitabilmekle beraber, zarar
ettigi donemlerde kar pay1 dagitmaz. Ayrica [hracei karimi biinyesinde
tutup kar pay: dagitmamaya karar verebilir.

Ihrac Edilen Paylarin Sermaye Kazancina iliskin Riskler:
Ihragcinin faaliyetleri, piyasa kosullari, mali performans ve diger
kosullarin ortaya ¢ikmasi neticesinde paylarin fiyati yatirnmcilarin
beklentilerini karsilayamayabilir. Sonu¢ olarak bu halka arz islemi
kapsaminda paylari satin almig olan yatirimeilar, paylara yapmis
olduklari yatirimlarin tamamini ya da bir kismini kaybedebilirler.

E—HALKA ARZ

E.l1 | Halka arza iliskin | Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 100.000.000 TL olup,
ihraceinin/halka | Sirketin 6demesi gereken toplam maliyet ve pay bagina maliye tutar
arz edenin elde | tablodaki gibidir.

edecegi net gelir || Sermaye Artinnm Tutari 100.000.000
ile katlanaca@ | | SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %0,2) 200.000
tahmini  toplam | | BIST Kota Alma Ucreti (%0,03 + BSMV) 31.500
maliyet ve talepte BIST Kota Alma Ucreti (%0,03) 30.000
bulunan BIST Kota Alma Ucreti BSMV 1500
yatirimcilardan Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 40.000
talep edilecek | | MKK Ihrac¢1 Hizmet Bedeli (%0,005) 5.000
tahmini Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 367.500
maliyetler [lan Tescil ve Diger Giderler Tahmini 60.000
hakkinda bilgi Toplam Malivet 704.000

1 TL Nominal Degerli Pay Basina Gider 0,00704

Tahmini toplam maliyet 704.000 TL tutarinda olmak ile birlikte halka
arz edilecek paylarin nominal degeri 100.000.000 TL"dir.

Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay basina diisen maliyet
0,00704 TL’dir.

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarini tamamen kullanmalari
durumunda halka arzdan elde edilecek tahmini nakit girisi ile net nakit
girisi tabloda gésterilmistir.

Ac¢iklama TL
Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 100.000.000
Tahmini Toplam Maliyet 704.000
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 99.296.000

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar igin
nominal degerin altinda kalmamak suretiyle BIST Birincil Piyasada
olusacak fiyattan satisa sunulacaktir.

cilar bagvurduklart araci kurumlar:
et ticreti gibi iicretlendirme polifjl
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pay tutar1 {izerinden hesaplanan hizmet bedeli aract kurumlarin
uygulamalarina istinaden yatirimetlardan tahsil edilebilir.

E.2a

Halka arzin
gerekeesi, halka
arz  gelirlerinin

kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sermaye artirimu ile Sirket’in Izmir Aliaga’da gelistirdigi ve halen
devam eden lojistik depo projesinin finansmaninin saglanmasinin,
Sirket’in faaliyetlerine ve geligimine olumlu katkida bulunacag,
projenin kisa siirede bitirilerek kira getiri saglanmasi ile birlikte
Sirket’in faaliyet alanlarinda biiyiime amagh yeni gayrimenkul
projelerine yatirim yapmasina imkén verecegi ve boylelikle sermaye
artirminin Sirket’e fayda saglayacag: degerlendirilmistir.

Sermaye Artirimi Sonucu Elde
Agiklamalar Edilecek Fonun Kullanim Yerleri
Tutar (TL) %
Izmir Aliaga Projesi / Lojistik 100.000.000 100
Depo Ingaati
Toplam 100.000.000 100

Sirket bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecefi fonun
tamamini, Izmir Aliaga Projesi kapsaminda lojistik depo insaati
yapiminda kullanacaktir. 10.000 m? arsa iizerine 14.390 m? kapali
alana sahip lojistik depo ingaatmin projesi ile miisterisinin hazir
oldugu, miisteriden bir yillik kira bedelinin pesin tahsil edilecegi
Sirket yonetimi tarafindan ifade edilmistir. Projenin hayata
gecirebilmesi i¢in mevcut sartlarda 200 milyon TL’lik biitgeyle
miimkiin olabilecegi blitgelenmistir.

S6z konusu kaynak depo insaat: yapiminda kullanilacaktir. Bagka bir
amagla kullanim olmayacaktir.

Alisan Lojistik A.S. den alinan kiralama 0p31yonu diginda herhangi

4 + | bir anlagma yapilmamustir.
Eksihan Insaat Gayrimenkul Enerji Yatnm A.S. ile yiiklenici
sozlesmesi yapilmis olup, Eksihanlinsaat’a avans ddemesi yapilmig
ve bunun karsihiginda Eksihan Ing. mobilizasyon ¢aligmalarina
baglamig ve gerekli imalat baglantilarin1 yapmaktadir.

E.3 | Halka arza iliskin

bilgiler
kosullar

ve

Sirketin 50.000.000 TL (Elli milyon Tiirk Lirasi) olan gikarilmig
sermayesi tamamen ve nakden kargilanmak kaydiyla %200 oranminda
nakit (bedelli) olarak artirilarak 150.000.000 TL’ye (yiizelli milyon
Tiirk Liras1) ¢ikarilacaktir.

Sirketin yapaca@i sermaye artinminda (A) grubu nama pay Karsiligi
(A) grubu pay, (B) grubu hamiline pay karsiligs (B) grubu pay ihrag
edilecektir.

wminda yeni pay alma haklarn kisttlanmarh1 olup
1%0200 oraninda yeni pay alma hakki bulun Ea adir.
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Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay
bedelleri sermaye artinmminda  kullamilmak  tizere, Idealist
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait Vakif Katihm Bankas:
A.S. nezdindeki TR31 0021 0000 0002 2187 2000 08 IBAN numarali
hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma hakki i¢in 1 TL nominal degerli pay 1 TL fiyattan
kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasma SPK
onayli izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin iginde
baglanacaktir. Mevcut ortaklar icin yeni pay alma hakki kullanim
siiresi 15 (on bes) giindiir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile
rastlamast halinde yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen is glinii
aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baslangig ve bitis tarihleri KAP aracilig ile
kamuya duyurulacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan
sonra kalan B grubu paylar 2 is giinii suretiyle Borsa Istanbul A.S.’de
(BIST ve/veya Borsa Istanbul) satisa sunulacaktir. Satisa sunulacak
kalan paylarin nominal tutarlari 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.

E.4 | Catisan Sirket paylarinin halka arzinda; Sirket sermaye saglayacak, aracilik
menfaatler de | hizmeti veren Piramit Menkul Kiymetler A.S. aracilik komisyonu
dahil olmak iizere | elde edecektir. Bunun diginda halka arza iliskin menfaati bulunan kisi
halka arza iliskin | ya da kurum yoktur.
ilgili kisilerin
onemli
menfaatleri _ }

. T “ w ¥
E.5 | Sermaye piyasasi | [hragginin unvam Idealist Gayrimenkul Yatirmm Ortaklig1 A.S.dir.

aracim1 halka arz
eden
kisinin/ihra¢cinin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve
ne kadar siire ile
taahhiit verildigi
hususlarini
icerecek  sekilde
dolasimdaki pay
miktarinin
artirillmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

Ihragginin ve/veya ortaklarinin taahhiidi bulunmamaktadir.

4k




E.6 | Halka arzdan | Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarin1 % 200 oraninda

kaynaklanan kullandiklar1 varsayimi ile meveut ortaklarin 1 TL nominal degerli
sulanma etkisinin | pay! i¢in sulanma etkisinin miktar1 -2,42 TL ve ytizdesi -52,38"dir.
miktari ve yiizdesi

Yeni pay alma | Meveut pay sahiplerinin sermaye artiriminda yeni pay alma haklarim
hakk hi¢ kullanmamasi ve kalan paylarin tamamimimn Borsa’da satilmasi
kullanimmmn s6z | durumunda sulanma etkisinin miktar1 -1,31 TL ve ylizdesi -28,35°tir.
konusu olmasi
durumunda,
meveut
hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalan
durumunda
sulanma etkisinin
miktari ve yiizdesi
E.7 | Talepte bulunan | Aract kurumlar, yeni pay alma haklarinin kullanilmasi, kullanilmak
yatirimcilardan istenmeyen yeni pay alma haklarimin riichan hakki pazarinda

talep edilecek | satilmasi, sonrasinda kalan paylarin BIST birinci piyasada halka arz
tahmini edilmesi islemlerinde aracilik yapacaklari igin s6z konusu islemleri
maliyetler yapan yatirimcilardan ticret, komisyon ve benzeri taleplerde

hakkinda bilgi bulunabilirler.

Talepte bulunan yatinmcilar bagvurduklar: aract kurumun aracilik
komisyonu, masraf, hizmet {icreti gibi tcretlendirme politikalarina
tabi olacaktir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢einin bagimsiz denetim
kuruluslarmmin ticaret unvanlar1 ile adresleri (iiye olduklari profesyonel meslek
kuruluslar ile birlikte):

Finansal Donem Bagimsiz Denetim Unvani ve Adresi Sorumlu Denetci
Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. - Bahcelievler Ali Osman
31.12.2023 Mabh. 35 Cad. No: 24/8 Cankaya/Ankara Eflatun
Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. - Bahgelievler Ali Osman
31.12.2022 Mah. 35 Cad. No: 24/8 Cankaya/Ankara
Eflatun
Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. - Bahgelievler Ali Osman
31.12.2021 Mabh. 35 Cad. No: 24/8 Cankaya/Ankara )
Eflatun
3.2. Bagimsiz denetim kur inin go alinmasi,
gorevden ¢ekilmesi ya d j&e
Yoktur. _
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4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

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

Sirkete ait temel konsolide olmayan bilango biiyiikliiklerine ve secilmis gelir tablosu

kalemlerine asagida yer verilmektedir.

VARLIKLAR 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Nakit ve nakit benzerleri 321.899 13.973.782 22.349.934
Ticari alacaklar 12.922.274 642.230 -
» [ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 12.922.274 642.230 =
Diger alacaklar 81.987 149.908 94.893
+ Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 81.987 149.908 94.893
Stoklar 120.166.917  40.151.326 17.547.388
Pesin d6denmis giderler 72.060.025 42.453.735 43.092
« [ligkili taraflara pesin 6denmis giderler 71.249.597 40.093.826 -
+ [liskili olmayan taraflara pesin denmis giderler 810.428 2.359.909 43.092
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 15.100 70.475 53.575
Diger dénen varliklar 16.448.125 10.988.059 6.670.017
« [ligkili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 16.448.125 10.988.059 6.670.017
Toplam Dénen Varhklar 222.016.327 108.429.515 46.758.899
Duran Varliklar - - -
Diger alacaklar 81.987 149.908 94.893
« Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 81.987 149.908 94.893
Yatirim amacli gayrimenkuller 182.603.000 166.094.397 36.165.000
Maddi duran varliklar 5.279.003 593.129 4.913.129
Maddi olmayan duran varliklar - - -
Ertelenmis vergi varhigi \ 14.982.038 673.341 1.444.995
Toplam Duran Varhiklar ’ : 202.891.343  167.388.170  42.527.458
TOPLAM VARLIKLAR 424.907.670  275.817.685 89.286.357
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 42.495.276 19.942.636 3.004.695
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar: 22.147.398 65.155 807.343
Diger finansal yiikiimliilikler 123.765 37.804 54.768
Ticari borglar 13.374.972  33.875.676  20.044.362
« Iligkili taraflara ticari borglar - 35.445
- [liskili olmayan taraflara ticari borglar 13.374.972 33.840.231 20.044.362
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 907.287 645.169 197.298
Diger borglar 7.018.555 90.758 61.668
+ [ligkili taraflara diger borglar 7.018.555 78.828 45.264
« lligkili olmayan taraflara diger borglar - 11.930 16.404
Ertelenmis gelirler 80.345.496  22.353.009 5.950.688
« Iligkili olmayan taraflardan ertelenmis.gek 2T 80.345.496 22.353; 5.950.688
Kisa vadeli kargiliklar Q C * 219.925 136.47 60.994
* Calisanlara saglanan faydalar ' 36.646 1.92
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183.279 80.861 49.074
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 102.693 68.876 36.582
« Iligkili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimlilikler 102.693 68.876 36.582
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 166.735.367 77.215.560 30.255.103
Uzun Vadeli Yikiimliiliikler - - —
Uzun vadeli kargiliklar 300.315 441.787 69.936
* Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 300.315 441.787 69.936
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 27.055.069 441.787 536.252
TOPLAM YUKUMLULUKLER 193.790.436  77.657.347  30.791.355
Ozkaynaklar
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 231.117.234  198.160.338 58.495.002
Odenmis sermaye 50.000.000  50.000.000  50.000.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) 1.062.851 1.062.851 318.597
]I;egszi):le: gtl';rlg? é;l:iieciel:r;lmﬂandmlmayacak birikmis diger 44302 50.583 59.384
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 16.889.102 1.062.799 288.543
Gegmis yillar karlari veya zararlari -41.700.707  -91.935.711 4.175.140
Net donem kar1 veya zarari -6.456.629 26.671.501 3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 231.117.234  198.160.338  58.495.002
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 424.907.670  275.817.685  89.286.357
KAR VEYA ZARAR KISMI 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Hasilat 13.635.834 2.038.154 12.051.552
Satislarin maliyeti -16.978.275 - -20.874.907
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar -3.342.441 2.038.154 -8.823.355
BRUT KAR/ZARAR » -3.342.441 2.038.154 -8.823.355
Genel yonetim giderleri N -7.143.222 -7.546.042 -3.214.167
Esas faaliyetlerden diger gelirler 9.223.249 3.069.463 2.536.923
Esas faaliyetlerden diger giderler -1.780.554 -4.126.141 -70.072
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -3.042.968 -6.564.566 -9.570.671
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 9.214.332 60.706.156 9.590.214
T U 6171364  54.141.590 19.543
Finansman gelirleri 260.245 603.541 2.882.316
Finansman giderleri -10.892.821 -1.009.679 -528.108
ey LEVFARLIVETLERVERGLONCES.  pyompnis  gsseser  3ovuss
Stirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri 14.573.390 30.140 1.279.587
* Dénem vergi gideri/geliri = - -36.705
* Ertelenmis vergi gideri/geliri 14.573.390 30.14 1.316.292
SURDURULEN FAALIYE
KARIZARARI -6.456.629 26.671.50
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DONEM KARI/ZARARI -6.456.629 26.671.501 3.653.338

Donem Kary/Zararinin Dagilimi 3.653.338
Ana ortaklik paylan 3.653.338
Pay Basina Kazang - - 0,0731
Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina kazang -0,1291 0,5334 0,0731

Durdurulan faaliyetlerden pay bagina kazang

Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacaklar

23.719 77.266 80.930
Tanimlanmig Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
Kazanglar (Kayiplari) 20.758 77.834 83.072
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Diger
Kapsaml Gelire Iligkin Vergiler 2.961 -568 -2.142

* Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri 2.961 -568

DIGER KAPSAMLI GELIiR 23.719 77.266 80.930
TOPLAM KAPSAMLI GELIR -6.432.910 26.748.767 3.734.268

Portfoy Smirlamalar: Tablosu

Portf6y Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” tablosunda yer verilen bilgiler; SPK II 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi™nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis &zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan I11.48.1 no’lu “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan III 48.1 no’lu
“Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Tebligi”nin portfoy smirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde
hazirlanmugstir.

¢ : 3 ek 4
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki Ilgili 31.12.2023 31.12.2022  31.12.2021
Diizenleme
A Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari Seri: I1I-48.1a sayih -
Teblig Md.24/(b) 321.899 13.973.782  22.349.934

B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Seri: I11-48.1a sayili

Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Teblig Md.24/(a) 302759917 S SONCEIES

C Istirakler Seri: 111-48.1a sayili
Teblig Md.24/(b) B - -
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Seri: II-48.1a sayil B = B
Olmayan) Teblig Md.23/(f)
Diger Varliklar 121.815.854 55.598.180 13.224.035
D Toplam Varliklar (Aktif Toplamt) Seri: [II-48.1a sayil
Teblis Md.3/(p) 424.907.670 275.817.685 89.286.357
E Finansal Borglar Seri: I[II-48.1a sayih

64.642.674 20.007.791 4.278.354

¥ 123.765




G Finansal Kiralama Borglar

Seri: [11-48.1a sayili

Teblig Md.31 B -
H Iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri: I11-48.1a sayili
Tebliz Md.23/(f) 7.018.555 78.828 45.264
I Ozkaynaklar Seri: I11-48.1a sayili "
Teblig Md.31 231.117.234  198.160.338 58.495.002
Diger Kaynaklar 122.005.442 57.532.924 26.412.969
D Toplam Kaynaklar Seri: [1I-48.1a sayili
Teblizg Md.3/(p) 424.907.670  275.817.685 89.286.357
Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki Tlgili 31.12.2023 31.12.2022  31.12.2021
Diizenleme
A Para ve Sermaye Piyasast Araglarinin 3 Seri: 1I1-48.1a sayili
I ik Gayrimenkul Odemeleri icin Teblig Md.24/(b) - -
Tutulan Kism1
A TL ve Doéviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Seri: [1I-48.1a sayih - o -
2 Mevduat/ Ozel Cari-Katilma Hesabt ~ Teblig Md.24/(b) = a3kl 01038
A Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Seri: I1I-48.1a sayih N B
3 Teblig Md.24/(d)
B Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Seri: 1II-48.1a sayih
1 Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Teblig Md.24/(d) - -
Haklar
B Atil Tutulan Arsa/Araziler Seri: I1I-48.1a sayili
2 Teblig Md.24/(c) N a
C  Yabanci Igtirakler Seri: Il1-48.1a sayili
1 Teblig Md.24/(d) B -
C Igletmeci Sirkete Istirak i Seri: [l1-48.1a sayih i "
5 - v Teblig Md.28/1(a) 9800 % ¢ 9.800 9.800:
J  Gayrinakdi Krediler Seri: Il1-48.1a sayili
Teblig Md.31 B -
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Seri: 111-48.1a sayili
Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Teblig Md.22/(e) - -
Ipotek Bedelleri
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Seri: I1lI-48.1a sayih
Piyasas1 Araclar1 Yatirimlarinin Toplami  Teblig Md.22 (1) e 3:480.436
Portfoy Sinirlamalar: Te!gligdeki 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 Asgari/Azami
Iigili Oran
Diizenleme
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Seri: III-48.1a %0 %0 %0 < %10
Ortakhiga  Ait Olmayan Ipotekli sayili  Teblig
Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Eeoll-48. la %77
Projeler, Gayrimenkule Dayahl-Ia.ldal;,,’/}ﬁ vl TeBlig
‘iaid 345 o)

~H Jic. Sic. X
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3 Para ve Sermaye Piyasast Araglari ile Seri: 11-48.1a %0 %35 %325 < %49
Istirakler sayith  Teblig

Md.24/(b)
4 Yabanci Gayrimenkuller, Seri: 1I1-48.1a %0 %0 %0 < %49
Gayrimenkule Dayali Projeler, sayili  Teblig

Gayrimenkule Dayah Haklar, istirakler, Md.24/(d)
Sermaye Piyasasi Araglari

5 Al Tutulan Arsa/Araziler Seri: III-48.1a %0 %0 %0 < %20
sayilh  Teblig
Md.24/(c)
6 Isletmeci Sirkete Istirak Seri: III-48.1a %0 %0 %0 < %10
sayth  Teblig
Md.28/1(a)
7 Borg¢lanma Sinir1 Seri: T1I1-48.1a %I11 %10 %7 < %3500
saytlh  Teblig
Md.31
8 TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Seri: I11-48.1a %0 %5 %3 <%I10
Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi sayili  Teblig
Md.24/(b)
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Seri: I[II-48.1a %0 %0 %0 =%I10
Piyasasi Araclan Yatinmlarinin  sayth  Teblig
Toplamu Md.22/(1)

“Yatirimel, yatirnm kararmm vermeden énce ihragcimin finansal durum ve faaliyet
sonuglarina iliskin ayrintili bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.”

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Ihragerya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

* Kiiresel ekonomik veya finansal riskler : §
Kiiresel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal krizler Tiirkiye'de konut piyasasinda dalgalanma
yasanmasina ve bu da Sirket'in gelirlerinin olumsuz sekilde etkilenmesine neden olabilir.

Sirket'in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullardan etkilenmesi nedeniyle,
bu kosullarda meydana gelebilecek olumsuz gelismeler operasyonel maliyet kalemlerinde de artisa
neden olabilir.

Cin'in en bilyiik gayrimenkul sirketlerinden biri olan Evergrande'nin 2021 yih iginde kargilagtig1 mali
kriz ile baglayan ve 2022 yilinin Temmuz ay1 bagindan bu yana Cin'deki ¢ok sayida fazla sehirde
baglayan eylemlerde, ev satin alan milyonlarca kisi gayrimenkul sirketlerinin hentiz bitirmedigi evler
icin ipotek demelerini yapmalarim reddetmeleri neticesinde konut projelerinde yasanan gecikmeler
ve diigen emlak fiyatlar1 nedeniyle ingaat projelerinin duma noktasina gelmesi, global anlamda
zincirleme bir etki yaratarak, gayrimenkul piyasasinda durgunluk yaratabilir.

Gayrimenkul sektériinde olusabilecek bir durgunluk ya da kriz, talebin ve buna paralel olarak konut
fiyatlarimin gerilemesine sebep olahili

konusu olabilir.
LISY GAYRI
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Ayrica Sirket'in faaliyet gosterdigi sektér itibariyla bagli oldugu sektérler olan hizmet sektsrii ve
temel malzeme girdisini olusturan ¢imento ve demir-celik sektoriinde olugabilecek olumsuzluklar
Sirket'in gelirlerini olumsuz sekilde etkileyebilir. Is¢ilik maliyetlerinde meydana gelen
ongoriilemeyen artislar ile, temel malzeme girdilerini olusturan demir-gelik sektoriinde yasanabilecek
ongoriilemeyen fiyat artislari ve krizler, Sirket'in maliyetlerine dogrudan yansiyabilir ve bu durum
da Sirket'in projeleri igin ayirmis oldugu biitgelerin disina ¢ikmasina yol agabilir. Ayrica, ¢imento,
demir-gelik ve diger hammaddelerin fiyatlari, kurlardaki artisa paralel olarak artabilir ve bu durum
da ingaat maliyetlerinin artmasina sebebiyet verebilir.

Kiresel ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket'in portfoyiinde yer
alan gayrimenkullerin satislarim dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket'in mali durumu ve faaliyet
sonuglarini olumsuz y6nde etkileyebilir.

Sirket portfGyiinde yer alan gayrimenkullerin satist yapilsa dahi yiiriirliikteki mevzuata gore alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gegen siirede satig sozlesmelerini sona erdirebilir
ve Sirket'in nakit akis1 bu durumdan 6tiirii olumsuz yénde etkilenebilir.

e Projelerin zamaninda bitirilememesi riski

Sirket, konut projelerine iliskin olarak, yiiklenicilerle gayrimenkul projeleri gelistirme konusunda
sozlesmeler yapmaktadir. Anahtar teslimi imzalanacak insaat sézlesmeleri ile proje insaatlarim
gergeklestirme yiikimliiliigii ana miiteahhide verilmektedir. Sirket, yiiklenicilerin islerini yakindan

denetlemekte olup, tiim planlarin projeye uygun olarak yapilip yapilmadigina dair onaylar
vermektedir.

Projelerin, alt yiiklenicilerinden kaynaklan ve éngériilemeyen nedenlerden tiirii planlanan zamanda
tamaml asi nedeniyle, s6z konusii projelerin [hrag¢1’ya teslimi gecikebilir. Bu da projelerden elde
edilmesi planlanan satig gelirlerinin planlanan zamanda saglanamamasina neden olabilir.

o Gergeklesebilecek s Kazalar

Sirket’in gergeklestjrmekte oldugu ingaat ve taahiit projelerinde meydana gelebilecek is kazalari
nedeni ile Sirket tazminat 6demek zorunda kalabilir. ‘ '

e Ongoriilemeyen Piyasa Kosullar: ve Maliyetlerin Yiikselmesi Riski

Sirketin iistledigi projeleri yaparken kullandigi hammade ve malzeme tedarik stireglerinde
yasanabilecek aksakliklar veya maliyet artiglart Sirket’in finansal performansini olumsuz
etkileyebilir.

Piyasa kosullar1 ve genel ekonomik durumun kétiilesmesi, talep azalmasina ve satislarin
diismesine yol agabilir. Diger yandan maliyetlerin yiikselmesi Sirket’in karliligint
azaltabilecektir.

Olumsuz piyasa yada ekonomik kriz kosullari Sirket’in gelir yaratan bir faaliyetinin
kalmamasina yada Sirket’in ticari ve finansal borglarini 6deyememe riskinin olusmasina
sebebiyet verebilir.

Diger yandan Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve ulusal makroekonomik kosullara bagl
olmasi nedeniyle bu kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagl olarak operasyonel
maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artislar yasanabilir. Ayrica genel ekonomik duruma
bagli olarak veya olmayarak gl Qriinde olusabilecek bir kriz talebin vefbuna paralel
fiyatlarin gerilemesine seb I-l-i’P?:Bﬁ\}} bir durumda tiim sektor gibi Sirket|{dg projelerin
satis1 ve bu satistan elde effec&si geli ‘t2nokthsinda sorun asayabilir.
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o Ingaat Sektorii ile lgili Diger Riskler

Tiiketici giiven endeksinde diisiis ile beraber iskani alinmamus konut satislarinda tilke genelinde
ciddi bir diisiis goriilebilmektedir. Ingaat sektdriinde yasanan bu tiir talep daralmalari ve zayif
cirolar Sirket’in nakit akisin1 olumsuz etkileyebilir.

Insaat sektoriinde yapisal ve finansal denetimlerin yaygin ve etkili olarak yapiladigi durumlarda

kurumsal yapil ile faaliyetlerini silirdiirmeyi amaglayan firmalarin rekabet giicii
zayiflayabilmektedir.

Konut arzinin konut talebinden yiiksek olmasi halinde satis fiyatlar tizerinde baski olusabilir
ve fiyat dalgalanmalar1 Sirket’in finansal programini zora sokabilir.

[hragcinin faaliyetlerine iliskin diger riskler agagidaki gibi siralanmigtir.

Kredi Riski: Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Sirket
yOnetimi, ticari alacaklarini ge¢mis tecriibeler ve cari ekonomik durumu goéz Oniine alarak
degerlendirmektedir. Sirket yonetimi ticari alacaklari ile ilgili ek risk 6ngdormemektedir.

Sirketin 31.12.2023 tarihli finansal tablolara gore 13.326.160 TL kredi riski bulunmaktadir.

Likidite Riski: Likidite riski bir sirketin fonlama ihtiyaglarini karsilayamama riskidir.
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puanimn diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin
azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet
verebilir. Thrage1’nin kredibilitesinin bozulmasi halinde ihtiyag halinde fonlar1 saglayamamasi
ve kaynak maliyetinin artmasi durumunda ihragg1 zararla karsilasabilir.

Likidite riskini olusturan en dnemli konulardan birisi de, musterilerden alacaklarin zamaninda
tahsil edilememesi, tahsilatin gecikmesi veya hi¢ tahsil edilememesidir. Bu durum girketi kisa
vadeli yiikiimliiliiklerini zamaninda yerine getirememe veya hi¢ karsilayamama riski ile kars:
karsiya birakabilir. Benzer sekilde, stoklarin nakde doniis siirecinde aksama olmasi (liretim —
satig — tahsilat dongiisiiniin herhangi bir asamasinda gecikme veya kirilma yasanmas)
durumunda da Sirketin likidite riski ortaya ¢ikabilecektir. Bu tiir likidite riski zaman zaman
sirketleri iflasa kadar gétiiren bekleninedik siiregleri ortaya ¢ikarabilmektedir. - b

Ihtiyatl: likidite riski yonetimi, yeterli 6l¢iide nakit ve menkul kiymet tutmay1, yeterli miktarda
kredi islemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme
giiciinii ifade eder.

Sirket’in 31.12.2023 yillik hesap donemi finansal tablolarina gére net isletme sermayesi
tutarlart asagida yer almaktadir.

31.12.2023 TL
Donen Varliklar 222.016.327
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 166.735.367
Net Isletme Sermayesi 55.280.960

iD ALIST GAY KUL
TIRIM ORTAK I A.S.
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Kur Riski

Yabanci para varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dist yiikiimliiliiklere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir. 31.12.2023 tarihinde
Sirket’in sahip oldugu Net Yabanci Para Varlik / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu yoktur.

Faiz Orani Degisim Riski

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle degisken faizli bor¢lanmasi bulunmamaktadir.
5.2. ihragcinin icinde bulundugu sektdre iliskin riskler:

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi (GYO) sektoriine iliskin riskler

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak GYO statiisiinde faaliyet gostermektedir. Sektriin
biiylime, enflasyon, issizlik ve tiiketici giiveni basta olmak iizere makroekonomik gelismelere
hassasiyeti yliksektir. Ekonomik biiylimede yavaslama, kisi basina diisen milli gelirde azalisa
ve gayrimenkul talebinde diigiige neden olarak, sektériin bilyiime performansi iizerinde risk
olusturabilir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gdsterememesi durumunda GYO statiisiinii
devam ettiremeyeceginden GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamayacaktir. GYO statiistiniin kaybedilmesi veya vergilendirme oranlar ilgili
mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik Sirket’in mali durumunu 6nemli oranda
etkileyebilecektir.

Tirkiye’de gayrimenkul piyasast pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan ve Sirket kontrolii
diginda bulunan birgok faktorden etkilenmektedir. Genel olarak gayrimenkul piyasasinin
kosullar, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri, miisterilerin mali durumlari, faiz
oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve
yonetmelikler, imar, ingaat ve iskdn yasalar1 ve yonetmelikleri gibi etkenler yer almaktadur.

Bu etkenlerden herhangi biri nedeniyle Sirket’in konut satis hasilatlarim tahsil edememesi,
harcama planlarindaki degisiklikler, gayrimenkul satis hizindaki azalmalar nedeniyle gelir
beklentilerinde diistise neden olabilir. Bu etkenler ayn1 zamanda gayrimenkullerin degerlenm
Hiisiirebilir ve beklenenden daha diigiik yatirim karlihgita yol agabilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:
Thrag¢ Edilen Paylarin Temettii Gelirlerine iligkin Riskler:

Kar pay1 (temettii geliri) sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen
gelirdir. Thrag¢1 dagitilabilir kar oldugu durumlarda genel kurul onay1 ile kar dagitabilmekle
beraber, zarar ettigi donemlerde kar pay: dagitmaz. Ayrica fhraggi karim biinyesinde tutup kar
pay1 dagitmamaya karar verebilir.

ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancina Iliskin Riskler:

Ihragginin faaliyetleri, piyasa kosullari, mali performans ve diger kosullarin ortaya ¢ikmasi
neticesinde paylarin fiyat1 yatirnmeilarin beklentilerini kargilayamayabilir. Sonug¢ olarak bu
halka arz islemi kapsaminda paylar1 satin almig olan yatirimeilar, paylara yapmis olduklari
yatirimlarin tamamini ya da bir kismini kaybedebilirler.

5.4. Diger riskler:

Kiiresel ve/veya ulusal ekonomide glumsuz kosullarin ortaya ¢ikmast, Thragemin faaliyetlerini




Diger yandan Ihragginin faaliyetleri savas, dogal afetler gibi olagan tistii risklere de tabidir.

6. IHRACCT HAKKINDA BILGILER

6.1. Thrager hakkinda genel bilgi:

6.1.1. ihraggmmn ticaret unvani ve isletme adu:

Thragginin ticaret unvam Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. dir.
6.1.2. ihra¢cinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Ihragginin ticaret siciline tescil edilen merkez adresi, “Kisikli Mahallesi, Hanimseti Sokak,
No:38 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/ISTANBUL” olup bagl bulundugu ticaret sicil miidiirliigii
[stanbul ve ticaret sicil numarasi 646759°dur.

6.1.3. Thraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngériilen siiresi:

fhragg1, Istanbul Ticaret Siciline 28.11.2007 tarihinde tescil edilmis ve siiresiz olarak
kurulmustur.

6.1.4. Ihragcinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrag¢inin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

Ihrac;q,lmn hukuki statiisii anonim sirket olup, tabi oldugu mevzuat “T.C. Kanunlari™dur.
fhraggimin 31.12.2023 tarihli bagimsiz denetimden geemis finansal raporuna gore, baska bir
tilkenin kanununa tabi bagl ortakligy, istiraki, subesi, ticari operasyonu vs. bulunmamaktadir.

Thrage1 Tiirkiye’de kurulmus olup, fiili ydnetim yeri adresi “Kisikli Mahallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/ISTANBUL” dur.

[hragginin ticaret siciline kayitli merkezinin giincel internet adresi www.idealistgyo.com olup,
telefon ve faks numaralari agagida belirtilmistir.

Telefon I +90 216 443 82 90
Sie Fax numaralan : +90 216523 13 58 ¢

6.1.5. Depo sertifikasim ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihragcinin
onemli yatirimlari ve bu yatirimlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Istanbul 1li, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde hasilat
paylasimi modeli ile gelistirilen Idealist Cadde/Koru Projesi Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. &
Idealist GYO A.S.’nin is ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen projenin maliyetlerini olugturan tutarlar

agagidadir.
TL 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Yatirimlar “120 166.917 40.151.326 17.547.390
Toplam sl 430?@ 917 40.151.326 f17.547.390
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Yatinmlarin finansmani banka kredileri, 6zkaynaklar ve ertelenmis gelirler (alinan avanslar) ile
saglanmigtir.

6.2.2. Ihragel tarafindan yapilmakta olan yatirimlarmin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Sirket tarafindan 2017 yilinda yapimina bagslanan Idealist Cadde/Koru Projesi Istanbul ilindedir.
S6z konusu proje isbu izahname tarihi (Temmuz 2024 ) ile %99 tamamlanma oranina sahiptir.

6.2.3. Ihraceinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda

ihraggiyr baglayier olarak alinan Kkararlar, yapilan siézlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar::

Sirketin faaliyet alanlani Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konular ile esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir.

7.1.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihraggi faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere ~dayali sermaye piyasasi araglarma, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatiim yapmak iizere, kayitl sermayeli olarak ve paylarini
halka arz etmek iizere kurulmus anonim ortakliktir.

Sirket’in ana stratejisi, yiiksek biiylime ve gelisme potansiyeli tasiyan bolge ve gayrimenkul
cesitlerinde firsatlar1 degerlendirerek sektdrde dncii rol almaktir.

Gayrimenkul sektoriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Ibrahim¢EKSI’nin ydnetiminde modern
ve gelecege yon verecek olan projeler iiretip gerek miisterilerinin gerekse yatirimeilarinin giiven
ve memnuniyetini saglamak hedefleriyle hareket eden Sirket agirlikli olarak Istanbul’da faaliyet
gostermektedir. Sirket’in devam eden projesi hakkindaki bilgiler asagidaki gibidir:

Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsiligr Gelir Paylasim Isi

Istanbul Ili, Sile Iigesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde hasilat
paylasimi modeli ile gelistirilen idealist Cadde/Koru Projesi Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. &
Idealist GYO A.S. Is Ortaklig: tarafindan yiiriitiilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin 13.07.2017 tarihinde ihale ettigi ve
Idealist Ing. Tic. Ltd. Sti. & Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Is Ortaklig1 {izerinde
kalan Istanbul Sile Cavus Arsa Satis Kargiligi Gelir Paylasimi yapim iginin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde Idealist Insaat Tic. Ltd. Sti. ile Idealist GYO A.S. arasinda Is Ortaklig
Sozlesmesi diizenlenmistir.

Is ortakligi s6zlesmesi, isin bagindan, kesin hesabi yapilincaya ve isveren, idare, sosyal
sigortalar, maliye, resmi ve ozel biitiin sahislarla biitiin iliskiler kesilinceye ve teminatlarin
tamamu iade edilinceye kadar, jsintaraflarca ortaklasa yapilmasi ile is ortakligfyun yonetim
usuliinii, kar zararin dagitimu Lf&ﬁ;ﬁonun' ;
ifa etmek igin yapilmustir. £ <%
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Is ortakligi sozlesmesi uyarinca taraflar Ortak Girisime iligkin biitlin hak ve yiikiimliiliikler,
giderleri, kar ve zarari, gerekli fonlarin saglanmasini, Ortak Girigimcee saglanacak tiim malzeme
ve ekipmani veya bunlan tasfiye sonuglarim idealist ins.Tic. Ltd.Sti. %51, Idealist Gyo A.S.
%49 oraninda paylasacaklardir.

Projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti.
& Idealist GYO A.S. Is Ortaklig1 arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi meveuttur. Bu
sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oram1 %22,
yiklenici firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. $ti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1
orant %78’dir. Yiklenici firma hasilat payr projenin tamamlanmasi i¢in gerekli olan tiim
maliyetleri, yiiklenici kdrini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadr.

[dealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel izerinde 3.521,69 m? ve Idealist Koru Etabi, 70/82
no.lu ada/parsel tizerinde 14.923,93 m? yiizolgiimiine sahiptir.

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 sayili rapor
numarasi ile tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi’nde bulunan istanbul Sile
Cavus Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Isi degerleme raporuna gére konu proje halihazirda
790,97 (Temmuz 2024 tarihi itibariyla %99) genel insaat seviyesine sahiptir. Idealist
Cadde/Koru Projesi’nin toplam insaat alam 22.465,18 m? olarak hesaplanmistir. Proje
kapsaminda 91 ada 205 parsel, Idealist Cadde Etabi iizerinde 3 blok bulunmaktadir. Blok
bazinda bagimsiz béliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmugtur.

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

A 26 6 5.102,99
B 28 6 5.946,82
& 15 6 3.008,65
TOPLAM 69 14.058,46

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

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

Al 6 3 546,30
A2 6 3 546,30
A3 6 3 546,30
A4 6 3 546,30
AS 6 3 546,30
A6 6 3 546,30
Bl 4 3 452,44
B2 4 3 452,44
B3 4 3

B4 4 3

- IC.




B5 4 3 452,44
5| 2 2 396,43
2 2 2 356,60
C3 2 2 356,60
c4 2 2 356,60
Cs 2 2 356,60
Cé 2 2 356,60
TOPLAM 68 7.719,43

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan 70/82 ve 91/205 no.lu ada parsellerin toplam degerleri
igin KDV harig toplam 584.476.991 -TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Gergeklesmis olan satis verisi de dikkate alimarak projenin tahmin edilen yillara yaygin satis
hizlar1 agagida gosterilmistir.

Yillar 2021 2022 2023/06
Konut %30 %90 %10
Villa %350 %50 %50
Diikkén %70 %55 %45

Acar Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 sayili rapor
numaras! ile tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan istanbul Sile Cavus
Arsa Satist Karsilig1 Gelir Paylagimu Isi degerleme raporuna gore;

" Projenin mevcut durumuyla KDV harig¢ toplam degeri 584.476.991 TL olarak behrlenmlsttr
Projenin meveut durumuyla idealist GYO A.S. payina diisen degeri 223.387.106 TL'dir (%49'y).

Projenin tamamlanmas: durumunda bugiinkii degeri 818.914.512 TL olarak belirlenmistir.
Projenin tamamlanmasi durumunda Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A. S. payina
diisen gelirlerin bugiinkii degeri 638.753.319 TL’dir.

Sirket’in 31.12.2023 déneminde 1.201.982 TL kira geliri elde etmistir.
31.12.2022 yilinda olugan 2.038.154 TL kira gelirinden ve 31.12.2021 yilinda olusan 12.051.552
TL tutarindaki satis hasilati, Sirket aktifinde satilmaya hazir konut satislarindan elde edilmi stir.

137 adet bagimsiz béliimden 122 adetinin satis1 yapilmis ve Emlak Konut GYO ile Idealist GYO
A.S&Idealist Ing. Ltd. Sti. Is Ortaklign arasinda yapilan sozlesmede belirtilen hisse oranlar
dogrultusunda hasilat paylagimi yapilmaktadir. S6zlesmede hasilat paylasim orani Emlak Konut
GYO %22, Is Ortaklig1 %78 olacak sekilde diizenlenmistir.Is Ortaklig: ise kendi arasinda [dealist
GYO %49 , Idealist Insaat Ltd. Stj.%3] olacak sekilde paylasim yapmaktadir.

28.03. 2024 tarihinde ONle sat1:§1 yapilmayan kalan 15 3det bagimsiz boliimiin

—Ah
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Ada/Parsele Blok | K
gore Proje | Ada | Parsel | =0 o Nitelik
No No
Adi
91 205 A 19 TICARI
91 205 A 20 TICARI
91 205 A 21 TICARI
iDEALIST e
CABDE 91 205 A 23 TICARI
91 205 A 24 TICARI
91 205 B 23 TICARI
91 205 c 12 TICARI
70 82 c1 2 3+1TRIPLEKS
70 82 c2 1 3+1TRIPLEKS
iDEALIST
HCORLS 70 82 c2 2 3+1TRIPLEKS
70 82 c3 1 3+1TRIPLEKS
70 82 C3 2 3+1TRIPLEKS

Paylagimla ilgili tapu islemleri devam etmekte olup Idealist GYO ilgili mallardan hissesi
oraninda baimsiz bolimii portfoyiine ekleyecektir.Yukarida bahsi gegen bagimsiz
boltimlerden 91/205 ada/parselde yer alan A-21 ve A-23 nolu bagimsiz bolimler 13.06.2024
tarihinde , Idealist GYO’nun portfSyiine eklenmistir. Paylasimla ilgili caligma devam etmekte
olup nihai hali heniiz belirlenmemistir.Sirketin izahnamede yer almasi gereken ddnemleri
itibariyla satiglarin1 gdsterir tablo asagida yer almaktadir.

NET SATISLAR (TL) 31.12.2023 % 31.12.2022 % 31.12.2021.. | %
Kira Gelirleri* 1.201.982 8,81 2.038.154 | 100 --
Konut Satiglart 12.433.852 91,18 -- 12.051.552 | 100
TOPLAM 13.635.834 100 2.038.154 | 100 12.051.552 | 100

Bagimsiz denetim raporuna gore kira gelirleri briit satuslar kaleminde yer almaktadir.

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden dnemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile soz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 agiga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashica sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorlerfpazarlar ve ihra¢¢inin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavanta]l T g

Sirket, Sermaye Piyasasi g
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gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak tizere ve kayitli sermayeli olarak ve paylarim
halka arz etmek {izere kurulmus anonim ortakliktir.

Gayrimenkul Sektoriiniin Etkileyen Temel Kiiresel Gelismeler ve Dinamikler:

Pandemi siirecinde ortaya ¢ikan enflasyonist baskilar1 azaltabilmek hedefiyle oncii iilke merkez
bankalar siki para politikasi izlemeye baglamislardir.

Kiiresel fon kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde iilke bilylimelerinde de yavaslamalar
gortilmistiir. Bir yandan yiiksek enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmasi
beklenen talep diisiiniildiigiinde bati ekonomilerinde resesyon yasanma olasiligi giindeme gelmistir.

Yihn ilk yansinda Fed’in aldigi 6nlemlerle ABD enflasyonu geri gekilmeye baslamis, istihdam
kaybinin ¢ok az olmasi talebin dengeli seyretmesi durumunu ortaya ¢ikmigtir.

IMF  tarafindan  yaymlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik  Goriiniim Raporu-’)
https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2023/10/10/world-economic-outlook-

october-2023 raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiylime tahmini %4, 2024 yili biiyiimesi
%3 olarak tahmin edilmistir.

Rapora gore Temel tahmin, kiiresel bityiimenin 2022'deki %3,5'ten 2023 'te %3,0'a ve 2024'te %2,9'a
yavaglayarak, %3,8 olan tarihsel (2000-19) ortalamasinin ¢ok altinda olacag1 yoniindedir.

Gelismis ekonomilerin politika sikilastirmasinin can yakmaya baglamasiyla birlikte 2022'deki
%2,6'dan 2023'te %1,5'e ve 2024'te %1,4'c yavaslamasi beklenmekte.

Yiikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerin biiyiime oranlarinin 2022'deki %4,1'den 2023 ve
2024'te %4,0'a hafif bir diigiis gdstermesi 6ngoriiliiyor.
L4 e % 5 "

Kiiresel enflasyonun 2022'deki %8.7'den 2023'te %6.9'a ve 2023'te %5,8'% istikrarli bir sekilde
diisecegi tahmin ediliyor.

ABD’de bu siireg, biiyime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis
senaryosunu giindeme tagimistir. Buna ragmen basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi merkez
bankalari da para politikalarimi siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile
paylagsmislardir. Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte, dig kaynaga ulasma maliyetinin artmasi ekonomiler icin
risk olusturmaya devam etmektedir.

Gelismekte olan tilkelerde, kendi iglerinde farkli ekonomi politikalar uygulayarak hem i¢ hem de dis
kaynakli sorunlarim ¢6zmeye ¢alisma ugrasisi igine girmislerdir. Bu farklilagma, uygulanan para ve
enflasyonu onleme politikalarinda daha da belirginlesmisti. Durumu en iyl Ozetleyen
makroekonomik degisken ise ‘biiylime’ rakamlari olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yonde
degisime ugradigini analiz etmek yeeinde-Qlacaktir. 2022 yili ikinci yarisindan itibaren gelismis tilke
merkez bankalari politikalar: y€& l{&ﬂda Oglirtilen risk unsurlarinin artmagy ile kiiresel biiyiime
oranlarinda ivme kaybi yasanfaya antgs, bule iyiye hissedilmigp
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Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirmiigtiir. 2024 yilindan ititbaren ise ABD ekonomisinde
gorece Avrupa Ekonomisi’nde biiytime patikasina gegis beklentisi agirlik kazanmaya baglamistir.

Konut Satis Verileri:

TUIK tarafindan yaymnlanan Aralik 2023 dénemine ilisgkin konut satig istatistiklerine gore
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index ?p=K onut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2023-495 16;

Turkiye genelinde konut satislari Aralik ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gére %33,4 azalarak
138.577 olarak gergeklesmistir.

Konut satiglarinda Istanbul 23. 714 konut satigt ve %17,1 ile en yiiksek paya sahip oldu.

Satig sayilarina gore Istanbul'u 11.458 konut satig1 ve %8,3 pay ile Ankara, 7.166 konut satig1 ve %5,2
pay ile Izmir izledi.

Konut satig sayisimin en az oldugu il sirasiyla 65 konut ile Hakkari oldu.
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Konut satiglar1 2023 yilinda bir énceki ila gore %17,5 azahsla 1.225.926 olarak gergeklesti.
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Aralik Ocak - Aralik
Defisim Defisim
2023 2022 %) 2023 2022 {%)
Satis gekline gére toplam satig 138877 207 963 334 1225926 1485622 17,5
ipotekli satig 6 042 21796 723 177 748 280 320 36,6
Dider satig 132535 186 167 -28,:8 1048178 1205302 -13,0
Satig durumuna gore toplam satig 138577 207963 334 1225926 1485622 -17,5
ilk el satig 51243 77884 342 379542 460 079 17,5
ikinci el satig 87334 130074 -329 846384 1025543 -17,5
Kaynak: TUIK

Satis Sekillerine Gore Konut Satislar:

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Aralik ayinda bir 6nceki yilin aymi ayina gore %72,3 azalis
gostererek 6.042 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satiglarin payi %4,4 olarak gergeklesti.
2023 yilinda gergeklesen ipotekli konut satislar1 ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %36,6

azaligla 177.748 oldu.

Aralik ayindaki ipotekli satislarin, 1.831'1; 2023 yili genelinde ipotekli satiglarin ise 379.452'si ilk el

satis olarak gerceklesti.
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Konut Yatirimi Geri Doniis Siiresi:

Endeksa GYODER 2023 yili 2. Ceyrek verilerine gore konut yatirmmi geri doniis stiresi 18,9 yil
olarak ger¢eklesmistir.

£ndeksa Konut Yatirimi Geri Doniis Siiresi

(Ay)
¢ b Eyl.20 ¢ 5184
Eyl.21 17.4
Eyl.22 20,7
Eyl.23 17,6
Insaat Maliyet Endeksi:
TUIK tarafindan yayimlanan Ekim 2023 ingaat maliyet istatitiklerine  gore
https://data.tuik gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Aralik-2023-49488 ingaat
maliyet endeksi, 2023 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gore %1,94 bir 6nceki yilin aym ayina
gore %6731 arttr. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,05, is¢ilik endeksi %1,67 artti.
Ayrica bir énceki yilin aym aymna gére malzeme endeksi %54,26 iscilik endeksi %111,83
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https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Hizmet,-Perakende-Ticaret-ve-Insaat-Guven-
Endeksleri-Aralik-2023-

Aralik 2023 Giiven endeksi hizmet sektoriinde %1,2 artt1 ve perakende ticaret sektdriinde %4,5
artarken insaat sektoriinde %3,3 geriledi.

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Aralik aymnda bir 6nceki aya gore; hizmet
sektoriinde %1,2 oraninda artarken 112,3 degerini, perakende ticaret sektoriinde %4,5 oraninda
artarken 116,8 degerini ve insaat sektoriinde %3,3 oraninda azalarak 88 degerini ald1.
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Konut Kredisi Verileri

GYODER’in yayinlamis oldugu Gosterge 2023 yil1 3. Ceyrek raporuna gore 2023 yili Eyliil ay1
sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL olarak gergeklesmistir. Rapora gore Aylik faiz
oram 2023 yilmn ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin lgiincii
ceyreginde %3,01 seviyesine ¢ikmustir. Aym sekilde 2023 ikinci geyreginde %23,98
seviyelerinde seyreden yillik faiz oram 2023 Eyliil aymm %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ay1
itibartyla yillik faiz %41,46 olarak seyretmektedir.

2023 yil1 Eyliil ay1 sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir.
Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2022 Eyliil ayinda
%66,54 seviyesinden, 2023 yili Eyliil ayinda %61,01 seviyesine diigmiistiir.

2020 yil1 ikinci ¢eyrekten itibaren 2023 yili tigtincii geyrek donemine kadar kullandirilan konut
kredilerini gésterir tablo asagidaki glbld].P =
oo
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Insaat ve Gayrimenkul Sektoriiniin Avantaj ve Dezavantajlari

Avantajlar:

- Yeterli ve egitimli insan kaynagt

- Tiirkiye’nin dinamik pazar yapist

- Tiirkiye'nin stratejik cografi konumu ve yabanci ilgisi

- Geng niifus yapisinin ileriye dontik satin alma giicii potansiyeli olusturmasi
- Kentsel doniigiim politikalari

Dezavantajlar:

- Kur ve faizlerde gerceklesen dalgalanmalarin talebe olumsuz etkisi

- Kur cinsinde girdi maliyetleri ve enerji maliyetlerinin yiiksek olusu

- Kiiresel emtia fiyatlarindaki kirilganlik ve dalgalanmalarin sektore olumsuz etkisi,

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihrag¢cinin net
satis tutarmin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilimi hakkinda bilgi:

istanbul dis1 satig yoktur.

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

2

- ¥ b 5
Deprem, savas, i¢ savas, politik calkantilar gibi olagan tsti durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde
satiglar diisebilecek ve ortaklik negatif olarak etkilenebilecektir.

7.4. Thracemn ticari faaliyetleri ve karhihgt agisindan onemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihraggimin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlciide bu anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iligkin 6zet bilgi:

Yoktur.
7.5. ihragcinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 agiklamalarin dayanagn:

fsbu izahnamenin 7.2.1. maddesinde yer alan agiklamalarda gegen sektorel bilgilerde TUIK,
GYODER, SO, KPMG verileri kullanilmugtur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu onemli ol¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.
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Sirket herhangi bir sirketler grubuna dahil degildir. Istanbul Sile Cavus Arsa Satis Karsilig
Gelir Paylasimi yapim iginin yapimi amaciyla 09.08.2017 tarihinde Idealist Ingaat Ticaret Ltd.
Sti. & Idealist GYO A.§. Is Ortaklign kurulmustur. Sirket’in istirak veya bagh ortaklig1 da
yoktur.

8.2. ihraccimin dogrudan veya dolayl onemli bagh ortakhiklarinin dokiimii:

Sirket’in istirak veya bagl ortaklig1 da yoktur.

9. MADDi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihra¢c¢inin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yonetim
kurulu karari uyarinca ihrager tarafindan edinilmesi planlanan onemli maddi duran
varhiklara iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2023 tarihi itibari ile sahip oldugu maddi duran varhklar tablodaki gibidir

Varhklar 31.12.2023 31.12.2022
Tagitlar 451.878 451.878
Demirbasglar 363.747 238.986
Yapilmakta olan yatirimlar 4.753.630 147.332
Toplam 5.569.255 838.196
Amortisman 31.12.2023 31.12.2022
Binalar - =
Tagitlar 70.084 -42.986
Demirbaglar 220.168 -202.081
Toplam 290.252 -245.067
NET DEGER 5.279.003 593.129

ot ’
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31 Aralik 2023¢ve 31:Aralik 2022 tarihi itibariyla satilan veya kayitlardan ihrag edilen maddi:
ve maddi olmayan duran varlik bulunmamaktadir.

Thrageinin  finansal ya da faaliyet kiralamast yoluyla edinilen maddi duran varlig
bulunmamaktadir.

9.1.2. ihracgimin maddi duran varhklarmin kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deger ve dayandig deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 sayil1 rapor

numarasi ile tanzim edilen Istanbs i’%%’t@rﬂgesi, Cavus mahallesi'nde 91/205 ye 70/82 no.lu

ada/parsaller iizerine gelistiri "tﬁ@e st ;Carfﬁi /Koru Projesi’nin KDV hari¢ foplam degeri
N 5 “. - 1, | K . ’
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584.476.991 TL olarak belirlenmistir. Idaelist GYO payina diisen tutar KDV harig 223.387.106
TL dir.

Sirket’in 23.12.2022 tarihli KAP aciklamasi ile, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. ile imzalamis oldugu Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Kargthig Gelir Paylagim Isi (Idealist
Cadde-idealist Koru) Sézlesmesi'ne gore 68.500.000 TL olan Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri
Ek Protokol ile 122.713.481 TL'ye yiikselmistir.

Buna gore, Emlak Konut Gayrimenkul ~ Yatirim Ortakhigi  A.S.'nin Asgari  Sirket
Pay1 Toplam Geliri (%22) 26.996.965,82 TL'ye, Idealist Ing.Tic. Ltd.Sti&Idealist GYO AS
[s Ortaklifi'nin Yiiklenici Pay1 Toplam Geliri (%78) 95.716.515,1 8 TL'ye yiikselmistir.

is Ortaklign Yiiklenici Pay1 Toplam Geliri dagilim idealist GYO A.S. %49, Idealist Ing. Tic.Ltd.
Sti. %51 seklindedir.

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 30.1 2.2023 tarihli IDGY-2310063 say1li rapor numarasi
ile tanzim edilen istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan 91 Ada 205 parselde yer
alan Cadde Koru projesi biinyesindeki 9 adet bagimsiz boliim KDV hari¢ toplam degeri
81.640.000 TL olarak belirlenmistir.

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 30.12.2023 tarihli IDGY-2310062 say1l1 rapor numarasi
ile tanzim edilen Izmir Aliaga mahallesi aygaz caddesi tizerinde bulunan 1147 Ada 4 parselde
yer alan arsanin KDV harig toplam degeri 100.963.000 TL olarak belirlenmistir.

ilgili raporun 8. Sayfasinda yer alan Takyidat bilgilerine gére, T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim
Bakanlig Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) lehine 22.06.2022 tarih 9903 yevmiye ile
16.818.750.-TL tutarinda 1. derécedefi ipotek bulunmaktadir. Taginmaz {izerindeki ipotekin
satis sozlesmesine isitnaden, teblig kapsaminda konulduguna dair yazi rapor eklerinde
sunulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinei fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hitktimler cercevesinde Ilgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir

-

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Thracq bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibartyla
ihraccinin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirket’in izahnamede yer almasi gereken yillar itibari ile maddi olmayan duran varhik
bakiyelerini gosterir tablo asagidaki gibidir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021

Yazilim Bedelleri - - -

T

9.2.2. Maddi olmayan dur ﬂ”"'ﬁvﬁfﬁﬁm({, ihraccmin faaliyetleri icerjsindeki rolii ve
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9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmas: halinde, ihracgi
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varliklar i¢in
yapilan gelistirme harcamalarmin detay1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarm rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayic deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarm kullanimint veya satistm kasitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayicr hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihracci bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla serefiye
edinimine yol agan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKIN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. ihra¢emn izahnamede yer almasi gereken fina
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila mey

degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.202
olmayan finansal durum tablolarmin onemli

nsal tablo donemleri itibariyle
dana gelen degisiklikler ve bu

2, 31.12.2023 tarihli bagimsiz denetimden geemis konsolide
kalemleri karsilagtirmali olarak asagida yer

almaktadir.
VARLIKLAR 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Dénen Varliklar 2 #
Nakit ve nakit benzerleri 321.899 13.973.782 22.349.934
Ticari alacaklar 12922.274 642.230 =
 fligkili olmayan taraflardan ticari
asalelae 12.922.274 642.230 =
Diger alacaklar 81.987 149.908 94.893
- {ligkili olmayan taraflardan diger 81987 149.90 8
alacaklar : o e
Stoklar 120.166.917 40.151.326 17.547.388
Pesin odenmis giderler 72.060.025 42.453.735 43.092
« [liskili taraflara pesin 5denmis
giderler 71.249.597 40.093.826 ==
+ iligkili olmayan taraflara pesin
sdenmis giderler 810.428 2.359.909 43.092
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 15.100 70.475 53.575
Diger donen varliklar 16.448.125 10.988.059 6.670.017
- lighili olmeyen eaflardandiger 16.448.125 10.988.059 6.670.017
donen varhklar e
Toplam Dénen Varliklar : *ﬂg.'QZZ. 327 108.429.515 46.758.899

Duran Varliklar

27.303

1 4




+ {ligkili olmayan taraflardan diger
alacaklar

Yatirim amach gayrimenkuller
Maddi duran varliklar
Maddi olmayan duran varliklar

Pesin Odenmis Giderler

iligkili Olmayan Taraflara Pesin
Odenmis Giderler

- Ertelenmis vergi varligi
Toplam Duran Varliklar
TOPLAM VARLIKLAR
KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliilikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar

Uzun vadeli borglanmalarin kisa
vadeli kisimlar1

Diger finansal yiikiimliliikler
Ticari borglar
« {ligkili taraflara ticari borglar
 ligkili olmayan taraflara ticari
borglar
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar

Diger borglar

- {ligkili taraflara diger bor¢lar

« iligkili olmayan taraflara diger
borglar
Ertelenmis gelirler

- {ligkili olmayan taraflardan
ertelenmis gelirler

Donem Kéri Vergi Yikimliliga
Kisa vadeli karsiliklar

« Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli kargiliklar

» Diger kisa vadeli kargiliklar
Diger kisa vadeli yitktimliilikler

 ligkili olmayan taraflara diger kisa

vadeli yiikiimliliikler

Toplam Kisa Vadeli Yiikiimlalukler

Uzun Vadeli Yiikiimliilitkler

Uzun vadeli bor¢lanmalar

« [ligkili olmayan taraflardan uzun
vadeli bor¢lanmalar

Uzun vadeli karsiliklar

» Caliganlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli kargihiklar

Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliliikler

TOPLAM YUKUMLULUKLER

Ozkaynaklar

27302

182.603.000
5.279.003

14.982.038
202.891.343
424.907.670

42.495.276
22147.398

123.765
13.374.972

13.374.972

907.287

7.018.555
7.018.555

80.345.496
80.345.496

2199}25'

36.646

183.279
102.693

102.693
166.735.367

26.754.754
26.754.754
300.315
300.315

27.055.069
193.790.436

27.303

166.094.397
593.129

673.341
167.388.170
275.817.685

19.942.636
65.155

37.804
33.875.676
35.445

33.840.231

645.169

90.758
78.828

11930
22.353.009
22.353.009

136.477
55.616

80.861
68.876

68.876
77.215.560

441787
441787

441.787
77.657.347

198.160.338
50.000.000

1.851

36.165.000
4.913.129

2.483
2.483

1.444.995
42.527.458
89.286.357

3.004.695
807.343

54.768
20.044.362

20.044.362

197.298

61.668
45.264

16.404
5.950.688
5.950.688

36.705
60.994

11.920

49.074
36.582

36.582
30.255.103

466.316
466.316
69.936
69.936

536.252
30.791.355
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Sermaye Diizeltme Farklari 211.278.315 211.278.315 -
Paylara iligkin primler (iskontolar) 1.062.851 1.062.851 318.597
Kar veya zararda yeniden

siniflandiriimayacak birikmis diger 44302 20.583 59.384
kapsaml gelirler (giderler)

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 16.889.102 1.062.799 288.543
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari -41.700.707 -91.935.711 4175140
Net dénem Kar1 veya zarari -6.456.629 26.671.501 3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 231.117.234 198.160.338 58.495.002
gg;aﬁgz%ﬂawwmm g 424.907.670 275.817.685 89.286.357
Varliklar:

Sirket’in toplam varliklar1 2022 sonunda 275,8 milyon TL iken 2023 yihi sonunda %54 oraninda
artisla 424,9 milyon TL’ye ulagmustur.

Sirket’in 31.12.2023 itibartyla toplam varliklarinin %43°likk kismi olan 182,6 milyon TL yatirim
amagl gayrimenkullerden olusmaktadir. 01.01.2023 tarihi itibariyla 90,6 milyon TL olan arsa ve
arazilere 7,3 milyon TL giris yapilmis olup 3 milyon TL degerleme farki gergeklesmigtir. Ayrica
01.01.2023 tarihinde 75,5 milyon TL olan binalar kaleminde 6,2 milyon TL degerleme
gerceklesmistir. Boylelikle 31.12.2023°te arsa ve araziler (Izmir / Aliaga’da bulunan {izerinde lojistik

depo projesi gelistirilen arsa) (101 milyon TL) ile binalarin (Sile Idealist Cadde projesinde bulunan
9 adet ticari tinite) (81,6 milyon TL) toplami 182,6 milyon TL olmustur.

Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde bulunan 609.458.750 TL ipotek Yapi Kredi Bankas: ve Ziraat
Katilim Bankasi’na verilen ipoteklerden olusmaktadir. Yap: Kredi Bankast lehine ipotek verilen 7
adet bagimsiz boliim (Idealist Cadde A-25, A-26, B-25, B-26, B-28, C-13 ve C-14) karsihginda 100
milyon TL kredi kullamylmugtir. Ziraat Katiym Bankasi A.S. lehine, ipotek verilen 2 adet bagimsiz
bolim (Idealist Cadde B224 ve C-15) karsihiginda 34.7 milyon TL kredi kullanimi gerceklestirilmistir.
Ayrica Yapi Kredi Bankas: ile kredi limit artigt ile ilgili goriismeler devam etmektedir.

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degeri, SPK lisansli ve sirketten bagimsiz
degerleme kurulusu tarafindan 182,6 milyon TL tespit ile 31 Aralik 2023 tarihinde gergeklestirilen
degerlemeye gore elde edilmistir.

Sirket’in 31.12.2023 itibarryla toplam varliklarinin %28°lik kismi olan 120,2 milyon TL stoklardan

olusmaktadir. Bunun 110,2 milyon TL’si yar1 mamullerden ve 9,9 milyon TL’si de mamullerden
olusmaktadir.

Gelistirilen projelere ait maliyetler finansal raporlarinda Stoklar kaleminde gosterilir. Stoklar, net
gerceklesebilir deger ya da maliyet bedelinden diisiik olani ile degerlenir. Stoklarin net gergeklesebilir
degeri maliyetinin altina diistigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger
diistikliigtiniin olustugu yilda gelir tablosuna gider olarak yansitilir.

Srié:,ﬂ(;':;ﬁi?* avus Mahallesi 91/205 ve 70/82

Yar1 mamuller: Istanbul Ili, _ '
5 Isi ihalesine istinaden (Idealist

lu ada/parsellerde
de/Koru Projes}
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Arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist
GYO A.S. Is Ortaklig1 arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi mevcuttur. Bu sOzlesmeye gore arsa
maliki Emlak Konut GYO A.§.’nin toplam hasilat pay1 oram1 %22, yiiklenici firma Idealist ingaat
Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oran1 %78°dir. Yiiklenici firma hasilat
pay1 projenin tamamlanmast igin gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karini ve proje ile ilgili
riskleri kapsamaktadir.

26 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket’in stoklarinin net gergeklesebilir degeri, Istanbul Sile Cavus
Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimu Isi ihalesini gergeklestiren Emlak Konut GYO A.S. tarafindan,
Sirket’ten bagimsiz ve SPK tarafindan yetkilendirilen bir degerleme sirketi olan Acar Tasinmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan belirlenmistir.

Stoklarin net gerceklesebilir degeri 6l¢limiinde projenin meveut toplam degeri 584.476.991 TL olarak
tespit edilmis olup, Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligi’na diisen pay
481.244.419 TL olarak tespit edilmistir.

Sirket’in iligkili olmayan taraflardan diger dénen varliklar kaleminde yer alan devreden KDV’si 16,4
milyon TL dir.

Sirket’in iligkili olmayan taraflardan diger alacaklarinin uzun vadeli kism1 31.12.2022 tarihli finansal
durum tablosunda 27.303 TL ve 31.12.2023 tarihli finansal durum tablosunda 27.302 TL olarak
gerceklesmistir. Tamami TL cinsi olan diger alacaklarin uzun vadeli kisimda yer almaya devam
etmesiyle tutarda belirgin degisiklik olmamuistir.

Yiikiimliiliikler:

Sirket’in toplam ylikiimliiliiklerinin biiylk bir agirhg 166,7 milyon TL ile kisa vadeli
yiktimliiliiklerden olusmaktadir. Kisa vadeli ylikiimliliikler 2022 sonuna gére %116 oraninda
artmigtir. 80,3 milyon TL olan iligkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler kisa vadeli
yiikiimliiliikklerin dnemli bir kismini olusturmaktadir. Ertelenmis gelirler Emlak Konut GYO A.S.’den
alinan siparis avanslarindan olugmaktadir ve Tiirk Lirasi cinsindendir. Ertelenmis gelirlerin beklenen
vadesi 3-12 ay arahgmdadn’

§
Sirket’in 31.12.2021, 31. 12 2022, 31.12. 2023 donemlen itibariyle ﬁnansal bor¢larin gerc;ege uygun
degerleri asagidaki gibidir.

Finansal Borclar (TL) 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021

Finansal Borglar 130.102.325 21.492.032 4749319

130,1 milyon TL’lik finansal borcun yaklasik 77 milyon TL’si Idealist GYO’nun [zmir Aliga
Lojistik depo yapimi igin Yapi Kredi Bankasi’'ndan ¢ekmis oldugu krediden olugmaktadir.
Kalan kismu ise Is Ortakligi’nin Idealist Cadde/Koru Projesi igin Burgan Bank ve Vakif Katilim
Bankasi’ndan ¢ekilen kredilerin %49’ undan olugmaktadir.

Banka kredilerinin vadelerine gére dagilimini gdsterir tablo asagidaki gibidir.

Vadeler (TL) 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
0-3 ay 37.406.726 6.411.449 1.368.111
3-12 ay 51.502.852 15.080.583 2.886.870
1-5 y1l ffg”,':“wk\ 41.192.747 - \ 494338

isken faizli kredisi bulunmamaktair.
51
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Sirket’in iligkili olmayan taraflara ticari borglar kalemi 31.12.2023 tarihi itibariyle 13,4 milyon
TLdir. Cari donemde ticari borglarin 3,7 milyon TL’lik kismi, Emlak Konut GYO A.S.’ye olan,
[dealist Cadde’den satin alinan 9 bagimsiz boliim (yatirim amaglh gayrimenkul) karsilig heniiz vadesi
gelmeyen borglardan ve ticari borglarm 9,7 milyon TL’lik kismi, T.C. Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’'na olan, Izmir Aliaga’da alinan arsa karsiligi hentiz vadesi gelmeyen borglardan
olugmaktadur. Ticari borglarin tamami Tiirk Lirasi cinsinden olugmaktadr.

Idealist Cadde/ Koru projesinde Emlak Konut Gyo ile 28.03.2024 tarihinde yapilan satis1 yapilmayan
kalan 15 adet bagimsiz bsliime ait mal ayrimi sonucunda 12 adet bagimsiz boliim Idealist Ins. Tic.
Ltd. Sti& Idealist Gyo Is ortakligi’na kalmigtir. Giincel satis tutart Emlak Konut GYO tarafindan
yapilan degerleme ve belirlenen satig rakami 178 milyon TL (%49°u Idealist GYO’ya kalmakta olup
yaklagik 87,2 milyon TL ye tekabiil etmektedir) olup belirtilen yiikiimliliiklerin bu satiglar
neticesinde karsilanmasi planlanmaktadir. Belirtilen 12 adet bagimsiz boliimiin deger tespiti Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan talep edilerek yaptirilan, 26.12.2023 tarihli EMLKKNT-2023-096 sayill
Acar Taginmaz Degerleme ve Damigmanlik A.$.’nin hazirlamis oldugu raporun ekinde yer
almaktadir.

Is Ortakligi’na kalan 12 adet bagimsiz bsliimiin mal paylagim ise Idealist Gyo ve idealist Ins. Tic.
Ltd. $ti arasinda hisseleri oraninda tapu devirleri yapilmak suretiyle yapilacaktir.

Ozkaynaklar:

Sirket’in 6zkaynaklar1 2022 yili sonunda 198 milyon TL’den 2023 onun da %17 artisla 231 milyon
TL seviyesine ulagmistir. Sirketin 2023 sonunda 6,4 milyon TL net donem zarar1 elde etmistir.

Sirket’in sermaye diizeltme farklar1 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihli finansal durum tablosunda
211.278.315 TL olarak gergeklesmistir. TMS-29 (Enflasyon muhasebesi) raporlamasi kapsaminda
sermaye diizeltme farklari, sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na gére diizeltilmis toplam tutarlar1 ile diizeltme oncesindeki tutarlari
arasindaki farki ifade eder. Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi
yoktur.

= . ¥ o [

10.2. Faaliyet sonuglar::

10.2.1. Thraceimn izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuglarina iligkin bilgi:

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis konsolide
olmayan gelir tablolar1 kargilagtirmali olarak asagida yer almaktadir.

o 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Haslat 13.635.834 2.038.154 12.051.552
Satiglarin maliyeti -16.978.275 — -20.874.907
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar -3.342.441 2.038.154 -8.823.355
BRUT KAR/ZARAR -3.342.441 2.038.154 -8.823.355
Genel yonetim giderleri -7.143.222 -7.546.042 -3.214.167
Esas faaliyetlerden diger gelirler 9.223.245 3.069.463 2.536.923
Esas faaliyetlerden diger giderler ’*;"':';““&m\\ -1.780.554
ESAS FAALIYET KARUZARARI ///;'ﬁ-'i*’-*’ N\ -3.042.968

9.214.332

The==ic. NG:
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FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET

) 6.171.364 4.141. )
KARI/ZARARI 36 54.141.580 19.543
Finansman gelirleri 260.245 603.541 2.882.316
Finansman giderleri -10.892.821 -1.008.679 -528.108
Net Parasal Pozisyon Kazanglar: (Kayiplar) -16.568.807 -27.094.091 -
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI -21,030.019 26.641.361 2.373.751
ONCESI KARI/ZARARI ) .= Bl
14.573.390 30.1 1.279.587

Stirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri 49

* Dénem vergi gideri/geliri = = -36.705

* Ertelenmis vergi gideri/geliri 14.573.390 30.140 1.316.292
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM -6.456.629 26.671.501 3.653.338
KARI/ZARARI
DONEM KARI/ZARARI -6.456.629 26.671.501 3.653.338

31.12.2023 tarihli gelir tablosuna gore hasilat 2022 yilina kiyasla 2 milyon TL’den 13,6 milyon TL’ye
yiikselmistir. 2023 yili hasilatinin 1,2 milyon TL’si kira gelirlerinden ve 12,4 milyon TL’si ise
gayrimenkul satig gelirinden elde edilmistir. Boylece 2023 yil1 hasilati 6nceki yilin hasilatina kiyasla
%569 artmustir. Hasilattaki ytikselise karsin 2022 yilinda O TL tutarinda olan satiglarin maliyetinin
2023 yilinda 17 milyon TL olmasiyla 3,3 milyon TL’lik briit zarar gergeklesmigtir. 2022 yilinda 2
milyon TL’lik briit kir kaydedilmisti.

2023 yilinda satislarin maliyeti kaleminin hésilattan yiiksek olmasiyla briit zarar ger¢eklesmesinin
sebebi; faaliyette bulunulan sektdr geregi Idealist Cadde/Koru Projesi’ndeki bagimsiz bsliimlerin
satiginda 2020 ve 2021 yillar cari dénem fiyatlarinin dikkate alinmasidir. Akabinde {iilke genelinde
enflasyonist ortam olugsmast durumu ingaat sektdrii maliyet kalemlerinde beklenenden daha yiiksek
bir artig gergeklesmesine neden olmustur. Satisi yapilan ilgili bagimsiz  béliimlerin
muhasebelestirilmesi ise donemsellik ilkesi gegegince 2023 yalinda teslimatin yapilmasiyla yiikselen
fiyatlar lizerinden maliyetler kayda ge¢mistir. Bu durumun neticesinde maliyetler, hasilatin {izerinde
bir seviyede gergeklesmistir.

Sirket’in genel yonetim giderleri 2022 yilinda 7,5 milyon TL iken 2023 yilinda %S5 azalarak 7,1
milyon TL olmustur. 2022 yilinda 7,5 milyon TL olan genel y6énetim giderleri kaleminin 2023 yilinda
7,1 milyon TL olmasimin baglica sebebi vergi, resim ve harglar giderlerinin 1,4 milyon TL’den 705
bin TL ye gerilemesidir.

Sirket’in bir 6nceki yilin ayni dénemi 3 milyon TL olan esas faaliyetlerden diger gelirler kalemi 2023
sonunda 9,2 milyon TL olmugstur. Bunun 7,9 milyon TL’si konusu kalmayan karsiliklardir. Stoklarin
net gergeklesebilir degerinde meydana gelen deder artisi sonucunda ayrilan karsilik iptal edilmistir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

Sirket’in 2022 yilinda 2 milyon
gerceklesmistir.

iDEALTST GAYRIME
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Sirket’in Idealist Cadde de portfoyiinde bulunan 9 adet dikkkénin 8’inden kira geliri elde
edilmektedir.

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

Sirket’in izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle meydana gelen
faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak énemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek
kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar bulunmamaktadir.

10.3. ihrageimin bor¢luluk durumu

Sirket’in, 31.12.2021,31.12.2022, 31.12.2023 dénemlerine iligkin bor¢luluk durumunu gosterir
tablo asagida sunulmustur.

'(31‘,’1";1“'“"”“"“‘““ 31.12.2023 31122022 | 31.12.2021

Kisa vadeli

yiikiimliilikler 166.735.367 77.215.560 | 30.255.103

Garantili

Teminath

Garantisiz/Teminatsiz 166.735.367 77.215.560 | 30.255.103

Uzun vadeli
yiikiimliiliikler
(uzun vadeli 27.055.069 441.787 09.936
bor¢larin kisa vadeli
kisimlar harig)

Garantili

A#
-«

Teminath

Garantisiz/Teminatsiz 69.936

Kisa ve Uzun Vadeli
Yiikiimliiliikler 193.790.436 77.657.347 30.325.039
Toplam

Ozkaynaklar 231.117.234 198.160.338 | 58.495.002

Odenmis/cikarilmis

50.000.000 50.000.000 | 50.000.000
sermaye

Yasal yedekler 1.062.799 1.062.799 288.543

Diger yedekler

TOPLAM

KAYNAKLAR 424.907.670 275.817.685 | 89.286.357

Net Borgluluk
Durumu




&s

A. Nakit

321.899

13.973.782

22.349.932

B. Nakit Benzerleri

C. Alim Satim
Amagli Finansal
Varliklar

D. Likidite (A+B+C)

321.899

13.973.782

22.349.932

E. Kisa Vadeli
Finansal Alacaklar

F. Kisa Vadeli Banka
Kredileri

42.495.276

19.942.636

3.004.695

G. Uzun Vadeli
Banka Kredilerinin
Kisa Vadeli Kismi

22.147.398

65.155

807.343

H. Diger Kisa Vadeli
Finansal Borglar

I. Kisa Vadeli
Finansal Borglar
(F+G+H)

64.642.674

20.007.791

3.812.038

J. Kisa Vadeli Net
Finansal Bor¢luluk (I-
E-D)

64.320.775

6.034.009

-18.537.894

K. Uzun Vadeli
Banka Kredileri

26.754.754

L. Tahviller

0

M. Diger Uzun
Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli
Finansal Borgluluk
(K+L+M)

26.754.754

O. Net Finansal
Borgluluk (J+N)

91.075.529

6.034.009

-18.537.894

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. isletme sermayesi beyanu:

Sirket net isletme sermayesi, (Donen Varliklar — Kisa Vadeli Yikiimliiliikler) seklinde
hesaplamakta olup, 31.12.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 tarihinde sona eren yillik hesap
dénemlerine iliskin finansal tablolara gére hesaplanan net isletme sermayesi tutarlarim gosteren

YATITM ORTAK
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t: 3 Ofis: 6 Uskil {E

c. Sic. No/ 86759
V- Xamiye V.D.(470 0572219




TL 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021

Dénen Varliklar 222.016.327 108.429.515 46.758.899
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 166.735.367 77.215.560 30.255.103
Net isletmesi Sermayesi 55.280.960 31.213.955 16.503.796

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

12. EGILiM BILGILERI

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarmda goriilen nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirketin 31.12.2023 tarihli son hesap y1linin bitiminden izahname tarihine kadar olan siire i¢inde
USD/TRY doviz kuru ve gosterge faiz niteligindeki devlet tahvili faiz oramnda artis
gerceklegmistir. 31.12.2023 tarihi kapanis verileri itibari ile USD/TRY kuru 29,57 iken
izahname yazimu tarihi itibariyle 33,25 seviyesindedir. Diger yandan gosterge faiz niteligindeki
TRT011025T16 ISIN kodlu devlet tahvili faizi, 30.06.2023 foreks veri terminali verilerine gore
%14,91 iken, igbu izahname yazimu tarihi itibari ile %49 seviyesindedir.

Insaat sektoriinde tiretim maliyetlerinin 6nemli bir kismini beton, demir — ¢elik iiriinleri, nakliye
gibi maliyetler olusturdugu diistintildiigtinde mevzu bahis kur ve faiz artig1 s6z konusu maliyet
kalemlerinin artmasina neden olabilir.

12.2. ihraccimin beklentilerini dnemli dlgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5 no’lu maddesinde belirtilen riskler disinda finansal durumunu ve

faaliyetlerini 6nemli dlgtide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.1. Ihraccimin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri:

Yoktur. : ' *
13.2. ihraceimin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsaymmlar:

Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilagtirilabilecek
sekilde hazirlandigma iliskin a¢iklama:

Yoktur.

13.5. Daha 6nce yapilmus kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
14. iDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

f
f
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YONETIM KURULU

GENEL MUDUR
I I |
GENEL MUDUR GENEL MUDUR GENEL MUDUR
YARDIMCISI YARDIMCISH YARDIMCISI

{Proje ve Is Gelistirme} {ihale ve Pazarlama) (Mali Isler)

S i i o~ e

-is Gelistirme, Tasarim ve
¥ ¥ -Finansal Raporlama ve Biitge Planlama

Finansmant

Uygulama -Kurumsal iletigim ve Digital .
-Proje Gelistirme ve Uygulama Pazarlama Birimi -Yatirimei iligkileri ve Yonetim Kurulu
yabrirn Yanetim: -Satis/Milk Yonetimi ve Kiralama Raportdriligii

Gl G p ;s -Muhasebe , Finansman insan Kaynaklari
.Satin alma ve Teknik Yonetimi thale Yonetimi ve Proje Birimi, Ic Kontrol ve Risk Yonetimi

14.2. idari yap:
14.2.1. Ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Sirket esas s6zlesmesinin 14. maddesine gore Sirketin idaresi, tiglincii kisilere kargi temsil ve
ilzamu, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri gergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (li¢) yil
i¢in_segilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen gartlara haiz
co gﬁnlugu icrada gorevli olmayan en az 5 (bes) uyedbn olu'san bir yonetim kuruluna aittir.

Adi Gorevi is Adresi Son 5 Yilda Gorev Sermaye Payi
Soyadi fhragcida Siiresi /
Ustlendigi Kalan (TL) (%)
Gorevler Gorev
Siiresi
Kisikli

Yo6netim | Mahallesi,Hanimseti
Kurulu | Sokak,No:38 Kat:3
Bagkani | Ofis:6
Uskiidar/Istanbul

Y onetim 04.08.2023- | 7.755.000
Kurulu 04.08.2026 | TL

Ibrahim

0
Eksi 15,51%

& Uskigdar
ic. N@: 6




%

Yénetim Kisikli
Mahallesi,Hanimseti | Yonetim
Mustafa | Kurulu Sokak,No:38 Kat:3 Kurulu Bagkan 0408.2005= | 2,355,005 4,67%
Eksi Baskan ) o 04.08.2026 |TL
Vekil; Ofis:6 Vekili
CXI | {Jskiidar/istanbul
Kisikli
st Yénetim | Mahallesi,Hanimseti
Eﬁ"ip Kurulu |Sokak No:38 Kat3 |- gj'gg'gggg’ %'534'995 3.67%
3 Uyesi | Ofis:6 e
Uskiidar/istanbul
w Kisikli
. agimsiz : y
Didar | yng | oda o) HANMISEH 04.08.2023-
Sevdil Sokak,No:38 Kat:3 - -
v Kurulu 04.08.2026
ildirim Ovesi Ofis:6
yesi £ .
Uskiidar/Istanbul
04.06.2024
tarihli
yonetim
5 Kisikli llzurulu_l
Mehmet sﬁg"?.s'z Mabhallesi,Hanimseti ara? 1;{
Serif Cem onem | gokak,No:38 Kat:3 yapiiac - -
Kurulu olan ilk
ATAC Ovesi Ofis:6
yesi e N " genel
Uskiidar/Istanbul
kurula
kadar
atamasi
* ¢ yaptmistir.

14.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Y énetimde sdz sahibi personel bilgisi asagidaki tabloda yer almaktadur.

Adi Soyadi Gorevi is Adresi Son 5 Yilda Sermaye Pay
Ihraccida
Ustlendigi
Gorevler (TL) (%)
[brahim Eksi | Yonetim Kurulu Kisikli Mahallesi, 7.755.000 | 15,51
Baskani1-Genel Hanmmseti Sokak, | Yonetim Kurulu
Miidiir 2 Bagkani ve Genel
Miidiir
iDEALIST GAVRA ULt
YATIRIM ORT A.S.

Kisfkh Mah. Hanufsey
Ofis: 6 Ugky
ic. Sig.
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Mustafa Eksi | Yénetim Kurulu Kisikli Mahallesi, | Yonetim Kurulu 4,67

Baskan Vekili-Mali | Hamimseti Sokak, | Bagkan Vekili ve

islerden Sorumlu | No:38 Kat:3 Ofis:6 | Mali Islerden

Genel Miidiir Uskiidar/Istanbul Sorumlu Genel

Yardimcisi Miidiir Yardimeist
Mehmet Proje ve I Kisikli Mahallesi, | Proje ve Is 3,67
Akif Eksi Gelistirmeden Hanimseti Sokak, Gelistirmeden

Sorumlu Genel No:38 Kat:3 Ofis:6 | Sorumlu Genel

Miidiir Yardimeist | Uskiidar/istanbul Miidiir Yardimcisi
Muhammed | Ihale ve Kisikli Mahallesi, | Ihale ve -
Ali Demirci | Pazarlamadan Hanimseti Sokak, Pazarlamadan

Sorumlu Genel No:38 Kat:3 Ofis:6 | Sorumlu Genel

Miidiir Yardimcist | Uskiidar/istanbul Miidiir Yardimeist

l

14.2.3. ihracer son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihra¢¢imnin kurucular: hakkinda bilgi:
Sirket tescil tarihi 28/11/2007dir.

14.2.4. Ihra¢einin meveut yonetim Kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan personel
ile ihracer son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularm birbiriyle akrabalik iliskileri
hakkinda bilgi:

Sirket tescil tarihi 28/11/2007 olup, son 5 y1l igerisinde kurulmamugtir.

14.3. Ihraggimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi:

ibrapim Eksi-Yonetim Kurulu Bagkani-Genel Miidiir .

1960 yilinda Rize’nin Ikizdere Ilgesinde dogan Ibrahim Eksi, 1991 yilinda Anadolu
Universitesi iktisat Boliimii’nden mezun olmustur. 1958 yilinda babasi Hakki Eksi tarafindan
kurulan insaat firmasimn her kademesinde galisarak sirketin bilyiimesinde dnemli gorevler
{istlenmistir. 1998 yilinda kurduklari aile sirketi olan Hektas Grup Gayrimenkul Ltd.Sti., insaat,
gayrimenkul, enerji ve egitim basta olmak tizere, birgok alanda proje tamamlamistir. Hektas
Grup Gayrimenkul Umraniye Cekmek&y’de 333 bin metrekarelik arsa {izerine insa edilen
idealist Kent projesini hayata gegirmistir.

Gayrimenkul sektoriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Yonetim Kurulu Bagkanlit’n1 ve Genel
Miidiirlik gorevini yiiriittigii Idealist Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.§. 2011 yilinda
uluslararast BID (Business Initiative Directions) kurulusunun International Gold Star For
Quality Award ddiiliine layik goriilmustiir.

Bunlarin yani sira GYODER ve ULI TURKEY in icra kurulu tiyesidir. DEIK Tiirkiye-Kuveyt
Is Konseyi Eski Basgkani, Tiirkiye-Suud Eski Baskan Yardimcisi ve Tiirkiye-Bahreyn Is
Konseyleri Eski Bagskan Yardimcisi Eksioflu Vakfi Eski Meclis bagkanligi gorevini
yiirlitmiistiir. Recep Tayyip Erdogan Universitesi Geligtirme Vakfi Kurucu (Jyesi, Istanbul

i Degtt - gorevlerini
aninda basta

R\ Sosyal yardim vakaf ve dernekler
agkan vekilligi ve Diinya Yetimler
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genel baskan yardimciligs ve Rize Dernekler ve Vakiflar Birligi Vakfi Kurucu Miitevelli Heyet
Uyesi gorevlerini de yiirlitmektedir. [brahim Eksi evli ve dort ¢ocuk babasidir.

Mustafa Eksi-Yonetim Kurulu Baskan Vekili-Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimmeisi

1980 yilinda Rize’de dogmustur. Uskiidar Ticaret Meslek Lisesi mezunudur. 1998 yilinda
kurduklar1 insaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren aile sirketlerinde
biitce ve planlama, finansman, satinalma, is gelistirme ve satig kademelerinde gorev yapmuistir.
2007 yilinda kurulan ve 2010 yilinda halka arz edilen Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’de Yonetim Kurulu Bagkan Vekilligi ve Mali Islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimeiligt
gbrevini yiiriitmektedir. Evli ve li¢ cocuk babasidir.

Eyiip Eksi-Yonetim Kurulu Uyesi

1982 yilinda Istanbul’da dogmustur. {lkégrenimini Istanbul Uskiidar Semsi Pasa Ilkogretim
Okulu’nda tamamlamus, lise 6grenimine ise Uskiidar Fazilet Erkek Lisesinde baslayip, Ahmet
Simsek Kolejinde devam etmistir. Yiiksekogrenimine Dogus Universitesi Dis Ticaret
bolimiinde baslamakla birlikte, egitim hayatina Emlak ve Emlak Yonetimi boliimiinde devam
eden Eytip Eksi, is ve egitim hayatini birlikte yiiriitmektedir. Girisimei 6zelligiyle 1998 yilinda
kurduklar1 insaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren aile sirketlerinde
biitge ve planlama, finansman, satinalma, is gelistirme ve satis kademelerinde gorev yapmustir.
[dealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’de ydnetim kurulu iiyeligi gorevini yiirtitmektedir.
Sosyal sorumluluk projelerinde de aktif yer alan Eytip Eksi, aym zaman da aile vakiflar1 olan
Hakk: Eksi Egitim Saglik Vakfi’nda Yonetim Kurulu Uyeligine devam etmektedir. Evli ve iki
cocuk babasidir.

Mehmet Akif Eksi-Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi

1994 yilinda Istanbul’da dogmustur. Aydin Universitesi Mimarlik ve Tasarim Fakiiltesi I¢
Mimarlik béliimiinde egitimine devam etmektedir. 2012 yilindan itibaren 1998 yilinda
kurduklar aile sirketlerinde ingaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren
is gelistirme, satinalma, proje, ihale ve damismanlik kademelerinde gorev yapmustir. Idealist

¢ Gayrimenkul Yatirim OrtakligizA.S.’de Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimecisi gérevini yiiriitmektedir. Evli ve bir gocuk babasidir.

Muhammed Ali Demirci-ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yardimecisi

1981 yilinda Erzurum'da dogmustur. Anadolu Universitesi isletme bsliimii mezunu olup, 18
yillik 6zel sektdr tecriibesine sahiptir. 2004 yilindan itibaren gesitli kademelerde yonetici olarak
gérev yaprmugtir. 2018 yilindan itibaren Idealist Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S.’de
Sirketin’de Satinalma, Biitge Planlama ve Satig kademelerinde gorev alan Muhammed Ali
Demirci, halihazirda Ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Midiir Yardimcilifi gorevini
ylirtitmektedir.

Mehmet Serif Cem ATAC — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Orta ve lise ©grenimini Galatasaray Lisesi’nde tamamladiktan sonra Paris Sorbonne
Universitesi, Isletme Bilimleri” bsliimiinii dereceyle bitirip, Lisans ve Lisansiistii diplomalarini
aldi. Daha sonra Boston Northeastern Universitesi’'nde “Ekonomik Politika ve Planlama”
konusunda Yiiksek Lisans yapti.

Cesitli uluslararasi bankalarda (Chemical Bank, Credit Lyonnais) tist diizey yoneticilik
gorevlerinde bulundu. Daha sonra, ingiltere’nin onde gelen bankalarindan Bagclays Bank’in
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Miidiirlik gérevinde bulundu. 2008 senesinde, TAIB Bank’in Korfez Bélgesinden sorumlu Ust
Diizey Yoneticisi oldu. 2009 da Akbank’a gecti ve Akbank Dubai ofisini kurarak 2017 senesi
sonuna kadar Genel Miidiirlik gorevini ifa etti. Akabinde Tiirkiye’ye dondii. Halen gesitli
kuruluslara finans ve stratejik yatirim alanlarinda danismanlik gorevlerinde bulunmaktadir.
Profesyonel kariyeri diginda gesitli gérevler tistlenmistir. Marmara Universitesi “Bankacilik
ve Sigortacilik Enstitiisii’nde, “Risk Y6netimi” ve “Sermaye Piyasalar1” konularinda dersler
verdi. Tirkiye’de yaymnlanan “Tirkiye’de Bankalar ve Bankacilik Sistemi” adli kitaplarin
Editér ve Damismanhigini yapti. Tiisiad, Deik, Yased ve Tiirkiye Kurumsal Yénetim Dernegi
tiyeliklerinde bulundu. Diger taraftan Tiirkiye Anit Cevre Turizm Degerlerini Koruma Dernegi
Yonetim Kurulu Uyeligi ve BAE Tiirk Is Konseyi Baskanlig yapti. Ingilizce ve Fransizca
bilmektedir. Evli ve iki ¢ocuk sahibidir.

Didar Sevdil Yildirim— Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Didar Sevdil Yildirim, Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU) Isletme Béliimiinden mezun
olduktan sonra, kariyerine 1988 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nda(SPK) uzman olarak
basladi. 1999 yilina kadar SPK’da Piyasa Diizenleme ve Gozetim Dairesi, Denetim Dairesi,
Arastirma ve Gelistirme Dairesi ile Uluslararas1 Menkul Kiymet ve Borsalar Komisyonlari
Birligi IOSCO kurul/komisyonlarinda ve OECD ¢aligmalarinda gérev yapan Yildirim, 1999-
2009 yillar arasinda Yap1 Kredi Yatirim, Turkish Yatirim ve BGC Partners’da Genel Miidiir
yardimciligi gorevlerinde bulundu. Yildirim, sonrasinda Yildiz Holding Kurumsal Finansman
ve Sermaye Piyasalar1 Finans Koordinatorliigi’nii tistlendi, Tuirkiye’de borsada islem géren en
biiyiik girisim sermayesi yatinm ortakligim (G6zde Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi)
kurdu.

2012-2018 doneminde halka ac¢ik ve halka kapali sirketlerde (TAV Havalimanlar1 Holding
A.S., Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli1 A.S., Denizli Cam A.S. ve AGT A.S.) bagimsiz yonetim
kurulu tiyesi olarak gérev yapan Yildirim; bu sirketlerde Denetim, Kurumsal Yonetisim, Riskin
Erken Teshisi ve Yonetimi, Aday Gosterme komitelerinde komite tiyelikleri ve baskanliklar
tistlendi

iy

Establishriient and Design of a Financial Futures-Options Market in Turkey 1997 ve Risk
Management Through Futures Markets in Agricultural Sector and Evaluations for Turkey 1997
adli iki kitab1 da bulunan Yildirim, evli ve iki ¢ocuk annesidir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim Kkurullarinda bulundugu veya ortag:
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yénetim ve
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliinin halen devam edip etmedigine dair
bilgi:

Yo6netim kurulu tyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son bes yilda herhangi bir
zamanda idari, yonetim ve denetim organlarinda bulundugu veya ortagi oldugu biitiin kurulus
ve sirketlerin unvanlari ve bu idari, yonetim ve denetim organlarindaki {iyeliinin veya
ortakliginin halen devam edip etmedigine dair bilgileri igerir tablo asagida yer almaktadur.
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Yo6netim Kurulu Bagkan
; o Yard.-Mali Islerden Sorumlu
Mustafa Eksi Idealist GYO A.S. Gatie] Mt Yarditeists 4,67
Ortak
g Eksihan ins.Gayrm.Enerji Yonetim Kurulu Bagkani-
Mustafa Eksi YatAS. Ortak 100
: Kanalist Gayrimenkul
L Dans.Ins. Turz.Tic.Ltd.Sti. Rtk e
Mustafa Eksi Idealist Teknoloji A.S. Yonetim Kurulu Uyesi-Ortak 20
Eytip Eksi Idealist GYO A.S. Yénetim Kurulu Uyesi-Ortak 3,67
E-IDEALIST Enetji Uretim
Eytip Eksi Elektrik Dagitim Ootomotiv Ortak 100
Insaat Sanayi ve Tic. Ltd. Sti
N : Kanalist Gayrimenkul
Eyup Bk Dans.Ing. Turz.Tic.Ltd.Sti. Qe 2
Eytip Eksi idealist Teknoloji A.S. paetm e e 25
Yard.
= 2 Eksioglu
Eytip Bt Y6n.Org.Ins.San.Tic.Ltd. Sti. Qe =
Proje ve Is Gelistirmeden
ﬁﬁm& ; idealist GYO A.S. Sorumlu Genel Miidiir 367
? Yardimcisi-Ortak
Mehmet Eksihan Ing.Gayrm.Enerji Yénetim Kurulu Bagkan
{ Akif Eksi L Yat.AS. Yard. a4 )
Mehmet Kanalist Gayrimenkul
Akif Eksi Dt g Tirz. Tic 14d St Oxtalk =
Mehmet : 5 s - .
ALIF Blsi Idealist Teknoloji A.S. Yonetim Kurulu Uyesi 25
Mehmet TR ; :
AKF B Idealist Insaat Tic.Ltd.$ti. Ortak 100

14.5. Son 5 yilda, ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayili Bankacihik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay:r bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da
zimmet, irtikip, riisvet, hirsizlik, dolandirieihik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistrma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
kartlarmm kotiiye kullanilmasi, kagakeilik, vergi kacakeilifi veya haksiz mal edinme
suglarmdan dolay: almmuy cezai-kovugturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin, ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunay fﬂ%!Flﬁhys hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim
Ao
2
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Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihra¢¢inin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarmnca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirimlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortakhifin mevcut yonetim kurulu ityeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrmtili bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakh@in mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki ydnetim ve denetim Kkurulu iiyeligine veya
ihracgidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihraggi son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularmn ihraggrya karst gorevleri ile sahsi ¢ikarlar arasindaki ¢ikar
catiymalarina iliskin bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihragci son 55l
icerisinde kurulmus ise kurucularm yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalar1 icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikeiler veya baska Kkisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. Ihragcinin cikardig ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile
ihracct son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarinin satist konusunda belirli bir siird icin bu Kigilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrmtil bilgi:

Yoktur.

e

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraggimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakliklarma verdikleri her tiirlii hizmetler icin
sz konusu Kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in fist ydnetimi; yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve genel miidiir yardimeilarindan
olusmaktadir. 31.12.2023 tarihi itibariyle Sirket tarafindan yonetim kurulu tiyelerine ve st
diizey yoneticilerine yillik ticret, prim, huzur hakki: olarak toplam 863,730 -TL briit maddi
menfaat saglanmistir.

15.2. Son yilik hesap donemi itibariyle ihrag¢cimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik aylig, kidem tazminati veya benzeki menfaatleri
ddeyebilmek icin ihra¢gini % 5l; ortakliklarmm ayirmis oldugu veya tahakkuk
A
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31.12.2023 tarihi itibariyle Sirket tarafindan Yonetim Kurulu Uyeleri ve Yénetimde soz sahibi
olan personele ayrilmis olan kidem tazminati karsiligi 300,315 -TL’dir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thrageinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Yo6netim Kurulu tiyelerinin gorev siiresi ile bu donemde gorevde bulundugu doneme ait bilgileri
igeren tablo agagidadir.

Adi Soyadi Sgn 5 Yilda fhracqida Gorev Siiresi / Kalan Gorev
Ustlendigi Gorevler Siiresi
fbrahim Eksi XocHn Kirao 04.08.2023-04.08.2026
Baskani/Genel Miidiir — T
Yonetim Kurulu Basgkan 04.08.2023-04.08.2026
. Vekili/Mali Islerden
Mhisals Bkl Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi
Eytiip Eksi Yonetim Kurulu Uyesi 04.08.2023-04.08.2026
Didar Sevdil Bagimsiz Yonetim Kurulu 04.08.2023-04.08.2026
Yildirim Uyesi
Mehmet Serif Bagimsiz Yénetim Kurulu 04.08.2023-04.08.2026
Cem ATAC Uyesi
Mehmet AKif Proje ve [s Gch:;tlm-}cc}en
: Sorumlu Genel Miidiir --
Eksi
Yardimcisi
g Thale ve Pazarlamadan
MUh. : St * Sorumlu‘Genel Midiir x ¢
Demirci
Yardimcist

16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihrac¢g1 ve bagh ortakliklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde séz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadi@na dair ifade:

Yénetim Kurulu Uyeleri ile yénetimde séz sahibi personele, akdedilmis is s6zlesmeleri sona
erdiginde yapliacak odemeler/saglanacak faydalar ve bunlara iliskin her hangi bir s6zlesme
yoktur.

16.3. Thra¢emin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin ad, soyadi
ve bu komitelerin gorev tanimlar::

Idealist Gayrimenkul Yatinmm Ortakligi A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun ilgili tebligi
geregince Yonetim Kurulu yapisi igerisinde Denetim Komitesi, Kurumsal Yonetim Komitesi
ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olusturulmustur. Segilen iiyeler tebligde yer alan
kriterlere uygun olup, Denetim K0m1tesm1n tamaminin bag1ms1z uyelerden Kurumsal Yonetim
ve Riskin Erken Saptanmasi
kigilerin sirkette icrada go
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Yonetim Kurulu 5 iiyeden olusmakta olup 2 bagimsiz iiyesi vardir. Bu yapri igerisinde
olusturulan komiteler ve iiye listesi agagidaki gibidir:

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Kurumsal Yonetim Komitesi Caligma Esaslari ve Gorev Alanlar:

a) Calisma Esaslar:

1) Kurumsal Yonetim Komitesi biri baskan olmak tizere en az iki iiyeden olusur.

2) Kurumsal Yonetim Komitesi’nin baskani Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeleri arasindan
secilir.

b) Gorev Alanlar

1) Sirketin Kurumsal Yonetiminden ve Sermaye Piyasasi Kurumunun belirledigi Kurumsal
Yonetim [lkelerine uyum faaliyetlerinden sorumludur.

2) Yoénetim Kurulu'na kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur.
Kurumsal Yonetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi’nin gorevlerini yerine getirmekte
oldugundan ayrica;

a) Yonetim Kurulu'na uygun adaylarm saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi
konularinda seffaf bir sistemin olusturulmasi ve bu hususta politika ve stratejiler
belirlenmesi konularinda ¢alismalar yapar,

b) Bagimsiz tiyeler ile ilgili aday tekliflerini, adaymn bagimsizhik Olgiitlerini tasiyip
tasimadigim  dikkate alarak degerlendirir ve degerlendirmesine iliskin raporunu
Yonetim Kurulu onayma sunar. Bagimsiz Yo6netim Kurulu Uye adayi, mevzuat, Esas
Sozlesme ve kurumsal yonetim ilkelerinde yer alan kriterler gergevesinde bagimsiz
olduguna iligkin yazili bir beyam aday gosterildigi sirada komiteye verir,

¢) Bagimsiz tiyelerden birinin bagimsizligim ortadan kaldiran veya gorevini yerine

_ getirmesine engel olan bir durum ortaya ¢iktigs takdirde asgari bagimsiz Yonetim

* Kurulu iiye sayisin yeniden saglanmasi igin, bagimsiz olmayan iiyelerden birinin

gbrevini yerine getirmesine engel olacak bir durum ortaya giktig: takdirde ise, Y6netim

Kurulu iiye sayisinin yeniden saglanmast i¢in; yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisi’na

kadar gorev yapmak fizere {iye secimi i¢in degerlendirme yapar ve degerlendirme
sonucunu yazili olarak Yénetim Kurulu'na bildirir,

d) Yonetim Kurulu’nun yapist ve verimliligi hakkinda yapilabilecek degisikliklere iliskin
tavsiyelerini Yonetim Kurulu’na sunar.

e) Yonetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yoneticilerin performans degerlendirmesi ve
kariyer planlamasi konusundaki yaklagim, ilke ve uygulamalara iligkin tavsiyelerini
Yonetim Kurulu'na sunar.

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

1) Yénetim Kurulu tarafindan belirlenen Ucretlendirme Politikasinin uygulanmasim denetler
ve Kurumsal Yonetim cercevesinde bu politikalar: gelistirmeye yonelik galigmalar yaparak bu
konuda Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur.

2) Yonetim Kurulu Uyeleri’ ps v ve Yonetim
Kurulu’nun, i srey alanlir ile
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ilgili olarak gerekli bilgi, yeterli deneyim ve tecriibeleri dikkate alinarak belirlendiginden, bir
yonetim kurulu iiyesi birden fazla komitede yer almigtir.

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI
Mehmet Serif Cem ATAC Komite Bagkani Ba%ﬁi;ﬁ;gfgﬁlng‘;ulu
Mustafa EKSI Komite Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi/Icract
Eyiip EKSI Komite Uyesi Yonetim K;Z:::; ijnyesi /ieract
Yusuf SIMSEK Komite Uyesi Yatirimet Iliskileri Yoneticisi

DENETIM KOMITESI

Denetimden Sorumlu Komite Calisma Esaslan ve Gorev Alanlari

a) Calisma Esaslan

1) Denetimden Sorumlu Komite biri bagkan olmak tizere en az iki {iyeden olusur.
2) Komite iiyelerinin tamami Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir.

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

4) Denetimden Sorumlu Komite yilda en az dort defa olmak iizere toplanir ve toplanti sonuglar
tutanaga baglanarak Yonetim Kurulu’na sunulur. Denetimden Sorumlu Komite kendi gérev ve
sorumluluk alamiyla ilgili olarak ulastif1 tespit ve onerileri Yonetim Kurulu'na yazili olarak
bildirir.

b) Gorev Alanlar

1) Mihasébe sistemi, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetim ve i¢ kontrol
sisteminin isleyisinin ve etkinliginin g6zetimini yapar.

2) Bagimsiz Denetim Kurulusu hakkinda teklifte bulunur ve bu kurulustan alinacak hizmetleri
belirleyerek Yonetim Kurulu’nun onayina sunar.

3) Komite, sorumlu yoneticiler ve bagimsiz denetgilerinin goriiglerini alarak, kamuya
aciklanacak yillik ve ara dénem finansal tablolarin, izlenen muhasebe ilkelerine, gercege
uygunluguna ve dogruluguna iliskin degerlendirmelerini Yonetim Kurulu’na yazili olarak
bildirir.

4) Muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak Sirkete ulasan
sikdyetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirket ¢alisanlarmn, Sirketin muhasebe ve
bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi ¢ercevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak yontem ve kriterleri belirler.

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI

Didar Sevdil Yildirim Komite Bagkani Bagimsiz Ydnetim Kurulu
Uyesi /lcraci olmayan

Bagimsiz Y onefim Kurulu
Uyesi /Icract olinayan
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RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Caliyma Esaslar1 ve Gorev Alanlar
a) Calisma Esaslar:

1) Riskin Erken Saptanmasi Komitesi en az iki tiyeden olusur.

2) Riskin Erken Saptanmas: Komitesi’nin bagkan1 Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan
secilir.

b) Gorev Alanlan
1) Sirketin Risk Ydnetiminden sorumludur.

2) Sirketin varligini, gelismesini ve devamim tehlikeye diistirebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla
¢alismalar yapar,

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

4) Risk yonetimine iligkin olarak stratejiler belirleyerek, bunlari izler ve kontrol eder.

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI
Didar Sevdil Yildirim Komite Bagkani Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

/icract olmayan

Mustafa EKSI Komite Uyesi Yo6netim Kurulu Uyesi /icrac

16.4. Thragemmin Kurulun kurumsal yénetim ilkeleri kargisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda a¢iklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-17.1 sayil: Kurumsal Y6netim Tebligi’nin Kurumsal Y6netim
[lkelerinin uygulanmasi baslikli 5. maddesi kapsaminda Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
A.S. ticiincii grupta yer alan ortakliklarin ylikiimliiliiklerine tabidir.

Yatirmmeilar kurumsal yonetbm bilgi formuna (https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/919832)
linkinden ulasabilir. Kurumsal yonetim uyum raporlarina ise
(https://www .kap.org.tr/tr/Bildirim/919833) linkinden ulagilmaktadir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihra¢cinin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Sirket’in ortakliklar ile yatirimcilar arasindaki iletisimini saglayan yatirimer iliskileri béliimi,
Genel Miidiir’e bagli olarak ¢aligmaktadr.

Yatirimer iligkileri boliimiiniin baglica gérevleri asagida yer almaktadir:

a) Yatinmcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.

b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak.

¢) Genel kurul toplantis1 ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas sozlesmeye
ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapﬂma31m saglayacak tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yonetim ve keaffgs (AT il olmak tizere
sermaye piyasam mevzugfindatk ‘:, ini gbzetmek ve
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Yatirimer Iliskileri Boliimii’niin yoneticisi Yusuf Simgek’tir. (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
Kurumsal Yénetim Derecelendirme Lisanst Tarih: 16.01.2017 No: 207104)

Adi Soyadi Gorevi Ogrenim Sermaye Piyasas1 | Iletisim
Durumu Lisans Tiirii
Yusuf SIMSEK | Yatirime1 Lisans Kurumsal Yonetim | Tel: 0216 443 82 90 -17
fliskileri Derecelendirme E-posta:
Y oneticisi Lisansi yi@idealistgyo.com

17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi i¢in ortalama olarak veya donem
sonlar itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen énemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bélge itibariyle personelin dagilimi
hakkinda aciklama:

izahnamede yer almasi gereken mali tablo donemleri itibari ile personel sayilarini g0sterir tablo
asagida yer almaktadir.

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021

Calisan Personel Sayisi 13 14 15

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

17.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihrag¢inin paylarina yonelik sahip olduklar: opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢ginin paylarma yonelik sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi:

v }
Yoktur.

17.2.3. Personelin ihracciya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

18. ANA PAY SAHiIPLERI

18.1. ihraccmn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylari dogrudan veya dolayh olarak %S ve
fazlasi olan gercek ve tiizel Kisiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapis1 veya
boyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Dogrudan pay sahipligine iligkin bilgi igerir tablo asagidaki gibidir.

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine Iligkin Bilgi

Ortagn; Sermaye Pay1/ Oy Hakk

Ticaret Unvany/ 04.08.2023 Tarihli Genel 22.07.2024 Tarihi
£ Kurul itibarivia fitibariyla

Adi Soyadi (TL) | (%) \(TL) || (%)

Ibrahim Eksi 2.500.000 | 5,00 2,500,000 |\ 500
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Ibrahim Eksi B 7.005.000 | 14,01 5.255.000 | 10,51
Mustafa Eksi A 833.340 | 1,67 833.340 1,67
Mustafa Eksi B 1.501.665 3,00 1.501.665 3,00
Eyiip Eksi A 833.330 1,67 833.330 1,67
Eyiip Eksi B 1.001.665 | 2,00 1.001.665 | 2,00
Mehmet Akif Eksi A 833.330 1,67 833.330 1,67
Mehmet Akif Eksi B 1.000.000 2,00 1.000.000 2,00
Idealist Gayrimenkul

ve Girisim Sermayesi

Portfﬁstﬁnetimiy B L3ou000 sl
AS.*

Diger (Halka Acik) B 34.491.670 | 68,98 34.491.670 | 68,98
TOPLAM 50.000.000 100 50.000.000 100

*SPK’den kurulus izni alinnustir. Faaliyet izni igin eksiklikler tamamlanmaktadur.

Ortaklik paylari 5.000.000 adet A nama yazili pay ve 45.000.000 adet B grubu hamiline yazil
paydan olugmaktadir.

Ortakliga dolayli yoldan sahip olan gergek ya da tiizel kisi bulunmamaktadur.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar: farkh oy haklarna iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Sirket esas sozlesmesinin 14. maddesine gére A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazi vardur. Ilgili maddeye gore yonetim kurulu tiyelerinin 3 adedi

A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
secilir.

18 3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bllgl

e‘:

Sermayeyl temsil eden paylar hakkinda bilgi igeren tablo asagidaki gibidir.

Grubu Nama/ Imtiyazlarm tiirii Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline |(Kimin sahip oldugu){ Nominal (TL) Oram
Oldugu Degeri (TL) (%)
A Nama Yonetim Kurulu 1,00 5.000.000 10
Grubu iiyelerinin segiminde
aday gdsterme imtiyazi
B Hamiline Imtiyazsiz 1,00 45.000.000 90
Grubu
TOPLAM 50.000.000 100

18.4. Ihrageimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayli olarak ihraggmmm yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciy1 kontrol edenlerin ady, soyad, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiiye kullanilmasmi engellemek icin alinan
tedbirler:
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idealist Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi (1.750.000 adet B grubu) ile
Sirket sermayesinde 14.12.2023 tarihi itibariyla sahip oldugu paylarla Sirketin yonetim
hakimiyetini, birlikte hareket etmek suretiyle saglamislardir.

Ayrica Sirket Yonetim Kurulunda Genel Kurul tarafindan segilen iki bagimsiz liyenin yer
almasi, Sirketin tabi oldugu denetim yiikiimlilikleri ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyum
kapsaminda yuriittigu calismalar haricinde yOnetim hakimiyetini kotiiye kullanmasini
engelleyecek bagkaca bir tedbir yoktur.

18.5. [hrageinin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:
Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylan %5 ve fazlasi olan
gercek Kisi ortaklarn birbiriyle akrabalik iligkileri:

ibrahim Eksi (Baba) ile, Mustafa Eksi (Oglu), Eyiip Eksi (Oglu), Mehmet Akif Eksi (Oglu)
arasinda 1.derece akrabalik iligkisi vardir.

19. ILISKiLI TARAFLAR VE [LISKILi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iligkili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 cercevesinde ayrmtih aciklama:

Sirket’in iliskili taraflar arasinda yapilan islemlerine iliskin agiklamalar Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda yayimlanan 31.12.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 donemlerindeki finansal
tablolarinda iliskili Taraf A¢iklamalari basikl1 dipnotlarinda verilmektedir.

Sirketin izahnamede yer almas gereken finansal tablo donemleri itibariyle iligkili taraf
bakiyelerinin gosterir tablo asagida yer almaktadir.

¢ 1 31122023 31.12.2022 [ 31.12.2021 3]
liskili taraflara ticari borglar ~ 35.445
iliskili taraflara pesin 6denmis giderler* 71.054.356 40.093.826
iligkili taraflara diger borglar 7.018.555 78.828 45.264

*{liskili taraflara verilen siparis avanslari, fdealist Koru projesi kapsaminda taseronlara verilen
avanslardan olugmaktadir.

19.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihra¢cinin net satis hasilati i¢indeki pay1 hakkinda
bilgi:

Yoktur.
20. DIGER BiLGILER

20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiles
;a"'r Rig sermayesi 50.000.000.-TL (ellimilyonTiirkLiras1)

03.009 24k Qpmi nama (A) Grubu, 45.000.000.-TL 11k kismu ise
- oy 70
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hamiline (B) Grubu paylardan olugmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL itibari degerde
50.000.000 adet paya ayrilmistir.

20.2. Kayith Sermaye Tavanu:

Sirket Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gore kayitl sermaye sistemini kabul etmis olup,
Sirketin kayitl sermaye tavani 250.000.000 TL dir.

Sirketin kayitli sermaye tavanimin, 2022-2026 yillari igin gegerli olmak iizere, 250.000.000
TL'ye yiikseltilmesine ve bu kapsamda Sirket Ana Sézlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baglikli
8. maddesinin tadiline Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-340.08-
17152 sayih yazisi ile onay verilmistir.

Ticaret Bakanhig i¢ Ticaret Genel Miidiirliigii'nden E50035491-431 .02-00072222654 sayili ve
23.02.2022 tarihli yazis1 ile izin verilmistir. Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baglikli
8. Maddesi 20 Haziran 2022 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulunda onaylanmus, daha sonra
ticaret sicil midiirliigiinde 01.07.2022 tarihinde tescil edilmis ve 04.07.2022 tarih 10612 sayili
Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir.

20.3. Donem basi ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakat1 ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Sirkette ayni sermaye bulunmamaktadir. [zahnamede yer almasi gereken finansal tablo
dénemleri itibariyle fiili dolagim oranlarina iligkin tablo agagidaki gibidir.

Nominal Deger (TL) 31.12.2023 |31.12.2022 | 31.12.2021

Fiili Dolagim Orant 79,48% %75,99 %75,98

Fiili Dolasim Adeti 39.743.430 | 37.995.000 | 37.994.642
20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi:
Yoktur. I * !

20.5. Varanth sermaye piyasasi araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araglarinin miktar1 ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.
20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile

opsiyona konu olmasi kararlagtirilmig sermaye piyasasi araclar ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iliskili Kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.7. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye
artirimlar: ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve
pay sayisinda degisiklige yol aan diger islemlere iliskin bilgi:

Yoktur.
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Yoktur.

20.09. ihracemnin meveut durum itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigna iliskin bilgi:

fhragcinin paylart IDGYO kodu ile BIST ALT PAZAR’da iglem gdrmektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandigi yil ve bir nceki yilda eger ihrager halihazirda halka agik
bir ortaklik ise ihragcimn paylari iizerinde iigiincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele
gecirme teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonu¢lar: hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin onemli bilgiler:

Sirket’in Esas Sozlesmesine Sirket Kurumsal web sitesi olan www.idealistgyo.com ve KAP 1n
internet sitesi olan www.kap.org.tr adreslerinden ulagilabilir.

Sirket’in Y6netim Kurulu tarafindan belirlenen ic Yonergesi 29.03.2013 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul Toplantisinda Genel Kurul’a sunulmus olup kabul edilmisgtir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢cinin amac ve
faaliyetleri:

Sirket Esas Sozlesmesinin 5. maddesinde $irket’in amaci ve faaliyet konusu belirtilmis olup,
5.madde uyarmca Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere ve kayitli sermayeli olarak ve paylarini
halka arz etmek {izere kurulmus anonim ortakliktir. Sirket’in faaliyet esaslari, Portfoy Yonetim
politikalar1, yapamayacag isler, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim sinirlamalari,
portfdy simrlamalart ve portfdy gesitlendirmesi ile mutlak haklarm tesisi ve tapu islemleri
hususunda Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerinde ve ilgili mevzuata uyulur.

20.13. Yonetim kl#l‘llllll‘la ve komitelere iligkin nemli hiikiimlerin 6zg_t-‘]eri:

Esas Sozlesmenin 14.maddesi uyarinca Sirket’in idaresi, tiglincii kisilere karg: temsil ve ilzami,
Tiirk Ticaret Kanunu hitkiimleri cercevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (iig) yil i¢in
secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz ¢ogunlugu
icrada gorevli olmayan en az 5 (bes) liyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu
ilk toplantisinda tiyeleri arasindan bir baskan ve baskan olmadig1 zaman vekalet etmek iizere
bir baskan vekili secer. Bir tiizel kisi yonetim kuruluna tiye secildigi takdirde, tiizel kisiyle
birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan
olunur. Ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir.
Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir. Yonetim kurulu
tiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam chliyetli olmalar sarttir. Uyeligi
sona erdiren sebepler secilmeye de engeldir. Yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasast Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlar ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile
verilen gdrevleri yerine getirir. Kanunla veya esas s6zlesme ile genel kuruldan karar alinmasina
bagli tutulan hususlarin diginda kalan tiim konularda Y6netim kurulu karar almaya yetkilidir.

Yénetim kuruluna 2’den az olmamak tizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim

{lkeleri’nde belirtilen yOnetip=Rargresiiyelerinin bagimsizligina iliskin esasi cercevesinde
yeterli sayida bagimsiz yo gﬁk ¥ genel kurul tarafindan se¢ilir. Y@nétim kurulunda
yer alacak bagimsiz liyglerin e nielikleri Sermaye Piyasast Kuru

ipEALISYORE, enlefmel dilir. A grubu paylarin yonetimy
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se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Gyelerinin 3 adedi A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak {izere, genel kurul tarafindan segilir. Yonetim
kurulu tiyeleri en ¢ok 3(iig) yil i¢in segilebilir. Gorev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin
yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir tiyeligin herhangi bir nedenle bosalmasi halinde yonetim
kurulu, Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlari haiz bir
kimseyi gegcici olarak bu yere iiye seger ve ilk genel kurulun onayina sunar. Bdylece segilen iiye
eski liyenin gorev siiresini tamamlar. Yonetim kurulu tiyeleri, genel kurul tarafindan her zaman
gérevden alinabilir.

Sirket Esas Sozlesmesinin 15. maddesi uyarinca Yonetim Kurulu iiyelerinin Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile 6n gériilen sartlar tagimalari
gerekir.

Sirket Esas Sozlesmesinin 16. maddesi uyarinca Y6netim kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli
goriilen zamanlarda, bagkan veya baskan vekilinin ¢agrisiyla toplanir. Yonetim kurulu
liyelerinden her biri de bagkan veya baskan vekiline yazili olarak bagvurup kurulun toplantiya
cagrilmasim talep edebilir. Baskan veya bagkan vekili yine de kurulu toplantiya g¢agirmazsa
iiyeler de re'sen ¢agr1 yetkisine sahip olurlar. Uyelerden higbiri toplant: yapilmas: isteminde
bulunmadig takdirde, yonetim kurulu kararlari, kurul iiyelerinden birinin belirli bir konuda
yaptig1 karar geklinde yazilmis Onerisine, en az liye tam sayisimin ¢ogunlugunun yazili onay1
alinmak suretiyle de verilebilir. Ayn1 6nerinin tiim yonetim kurulu tiyelerine yapilmis olmasi
bu yolla alinacak kararin gegerlilik sartidir. Onaylarm aym kagitta bulunmas: sart degildir;
ancak onay imzalarmin bulundugu kagitlarin tiimiiniin yonetim kurulu karar defterine
yapistirilmast veya kabul edenlerin imzalarim igeren bir karara doniistiiriiliip karar defterine
gecirilmesi kararm gegerliligi igin gereklidir. Sirketin yonetim kurulu toplantisina katilma
hakkina sahip olanlar bu toplantilara, Tiirk Ticaret Kanunu'nun 1527°nci maddesi uyarinca
elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Ticaret Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullar
Disinda Elektronik Ortamda Yapilacak Kurullar Hakkinda Teblig hiikiimleri uyarmca hak
sahiplerinin bu toplantilara elektronik ortamda katilmalarina ve oy vermelerine imkén taniyacak
Elektronik Toplant1 Sistemini kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de
hizmet satin alabilir. Yapilacak toplantilarda sirket sozlesmesinin bu hitkkmii uyarinca kurulmug

¢ olan sistém fizerinden veya desték hizmeti alinacak sistém fizerinden hak sahiplerinin ilgili
mevzuatta belirtilen haklarim Teblig hiikiimlerinde belirtilen ger¢evede kullanabilmesi saglanir.
Toplantilarda her iiyenin 1 (bir) oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullamlir. Uyelerden biri
toplanti yapilmas: talebinde bulunmadik¢a, bir iiyenin yaptifi Oneriye, difer iyelerin
muvafakatlarim yazili olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir. Yénetim kurulunun
toplant1 giindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim kurulu karar ile
giindemde degisiklik yapilabilir. Toplant: yeri Sirket merkezidir. Ancak yonetim kurulu, karar
almak sart ile baska bir yerde de toplanabilir. Yonetim kurulu 5 (bes) kisi ile toplanir ve
kararlarini toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile alir. Oylarda esitlik olmas: halinde o konu
gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit oy alan 6neri reddedilmis sayilir. Y 6netim
kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin altina red gerckeesini
yazarak imzalar. Toplantiya katilmayan tiyeler, mesru bir mazerete dayanmadikga, yazil1 olarak
veya bagka bir surette oy kullanamazlar.

Yonetim Kurulu baskan ve tiyelerinin ficretleri genel kurul tarafindan tespit olunur. Sirket’in
Yonetim Kurulu komitelerine iliskin 6nemli hiikiimleri Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin Y6netim
Kurulu Uyelerinin Ucretleri baghikli 18. maddesinde yer almaktadur.

Denetim Komitesi

Denetimden Sorumlu Komitd b
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Komite iiyelerinin tamami Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir.

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

Denetimden Sorumlu Komite yilda en az dort defa olmak iizere toplanir ve toplanti sonuglari
tutanaga baglanarak Yonetim Kurulu'na sunulur. Denetimden Sorumlu Komite kendi gorev ve
sorumluluk alaniyla ilgili olarak ulastig tespit ve onerileri Yonetim Kurulu’na yazili olarak
bildirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi biri baskan olmak iizere en az iki tiyeden olusur.

Kurumsal Yonetim Komitesi’nin baskan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir.)
Sirketin Kurumsal Yonetiminden ve Sermaye Piyasasi Kurumunun belirledigi Kurumsal
Yénetim Ilkelerine uyum faaliyetlerinden sorumludur.

Yonetim Kurulu'na kurumsal yonetim uygulamalarin iyilestirici tavsiyelerde bulunur.
Kurumsal Yonetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi’nin gorevlerini yerine getirmekte
oldugundan ayrica; Yonetim Kurulu’na uygun adaylarin saptanmasi, degerlendirilmesi ve
egitilmesi konularinda seffaf bir sistemin olugturulmas: ve bu hususta politika ve stratejiler
belirlenmesi konularinda galismalar yapar.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Ucret Komitesi’nin gorevlerini yerine getirmekte oldugundan
ayrica; Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen Ucretlendirme Politikasinin uygulanmasini
denetler ve Kurumsal Yonetim cergevesinde bu politikalart geligtirmeye yonelik calismalar
yaparak bu konuda Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur.

Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi en az iki tiyeden olusur. Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi’nin baskan1 Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan segilir. Sirketin Risk
Yonetiminden sorumludur. Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diigiirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi antdciyla galismalar yapar, risk yonetim sistemlerini en dz yilda bir kez gézden
gegcirir. Risk yonetimine iligkin olarak stratejiler belirleyerek, bunlari izler ve kontrol eder.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi:

Sirketin esas sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baghkli 8’inci maddesinde, Sermaye Piyasast
Kanunu hitkiimlerine gore kurulan Sirket’in kayith sermaye tavani 250.000.000 TL olup, her
biri 1,00 (Bir) TL itibari degerde 250.000.000 adet paya bolinmiistiir. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca verilen kayitli sermaye tavani izni 2022-2026 yillar (5 y1l) i¢in gegerlidir. 11 Subat
2022 tarihinde izin verilen kayith sermaye tavanina ulagilamamis olsa dahi, 2026 yilindan sonra
yonetim kurulunun sermaye artirim karari alabilmesi i¢in; daha once izin verilen tavan ya da
yeni bir tavan tutar1 igin Sermaye Piyasas Kurulu’ndan izin almak suretiyle genel kuruldan
yeni bir siire i¢in yetki alinmasi zorunludur. Sirketin ¢ikarilmig sermayesi tamami ddenmis
50.000.000 TL’dir. Sirketin gikarilmig sermayesi 1,00 TL- itibari degerinde 50.000.000 adet
paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip nakden ddenmigtir. Cikarilmis
sermayeyi temsil eden pay gruplar, A grubu nama 5.000.000 adet pay karsilig1 5.000.000,00
TL’den; B grubu hamiline 45.000.000 adet pay karsil1i1 45.000.000,00 TL’den olusmaktadir.
A grubu paylar nama, B gryee=eyeql hamiline yazilidir. Nama yazili Maylarm devri
kisitlanamaz. Yonetim kug -
hiikiimlerine ve Sermaye /Pi
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tavanina kadar yeni paylar ihrag ederek ¢ikarilmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni
pay alma hakkimn smirlandirilmas ile sermaye piyasast mevzuati hikklimleri dahilinde
imtiyazli veya nominal degerin tizerinde veya altinda pay ¢ikarilmas konusunda karar almaya
yetkilidir. Yeni pay alma hakkim kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak
sekilde kullanilamaz.

Sermaye artinmlarinda; A Grubu paylar karsihginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkin kisitladigs takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir. Yonetim
Kurulu karariyla riighan hakk: kisitlanmaksizin yapilan nakit sermaye artiimlarinda sadece B
grubu pay ihrag edilmesi durumunda A grubu pay sahiplerine de sermayeleri oraninda B grubu
pay alma hakki verilir. Cikarilan hisseler tamamen satilarak bedelleri 6denmedikge yeni hisse
cikarilmaz Cikarilmis sermaye miktarimn sirket unvanimn kullanildig belgelerde gosterilmesi
zorunludur. Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslar1 gergevesinde kayden izlenir.

20.15. Pay sahiplerinin haklarmm ve imtiyazlarmin degistirilmesine iligkin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesinin 9. maddesi uyarinca yonetim kurulu tiyelerinin seciminde aday
gostermede imtiyaz hakki taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
cikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyaz1 da
dahil imtiyaz yaratilamaz.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisimin yapilmasina iligkin usuller ile
toplantilara katilim kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 26.maddesi uyarinca Genel kurul, olagan ve olaganiistii olarak
toplanur.

Olagan toplant: her faaliyet dénemi sonundan itibaren {i¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda,
organlarin segimine, finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullanim
sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarimin oranlarmin belirlenmesine, yonetim kurulu
liyelerinin ibralan ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iligkin
miizakere yapilir, karar alinir. Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan

¢ toplantiya cagrilabilir. Tasfiye memurlart da, gorevleri ile ilgili konular icin, genel kurulu
toplantiya ¢agirabilirler.

Yonetim kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olugmasina imkéan
bulunmamasi veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi
genel kurulu toplantiya ¢agirabilir. Tiirk Ticaret Kanunu'nun 411 ve 416°nc maddesi hiikiimleri
saklidir. Yonetim kurulu, genel kurulun ¢aligma esas ve usullerine iliskin kurallar igeren
Ticaret Bakanhg tarafindan asgari unsurlari belirlenecek olan bir i¢ yonerge hazirlar ve genel
kurulun onayindan sonra yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir. Gerektigi takdirde
genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olagantistii genel kurul, Tiirk Ticaret Kanunu ve bu
esas sozlesmede yazili hiikiimlere gore toplamir ve gerekli kararlari alir. Olagantsti genel
kurulun toplanma yeri ve zamam usuliine gore ilan olunur. Yonetim kurulu, hazir bulunanlar
listesini kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca
Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “ pay sahipleri gizelgesi “ne gore hazirlar.
Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan
paylar ile ilmithaber sahipleri pay defteri kayitlarina gore belirlenir. Kayden izlenen paylar
acisindan genel kurul toplantist tarihi ile siirli olarak pay devrinin yasaklanmasma iligkin
Sermaye Piyasast Mevzuat hiikiimleri saklidir. Genel kurul toplantilarinda herfpay sahibinin 1
(bir) oy hakki vardir. Olagan ve,etegamtstii genel kurul toplanti ve karar nisaplary, Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasa$ic \ '
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bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527°nci maddesi uyarinca
elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak
Genel Kurullara Iliskin Yonetmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul
toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis agiklamalarina, neride bulunmalarina ve
oy kullanmalarina imkéan taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag
icin olusturulmug sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul
toplantilarinda esas sdzlesmenin bu hiikmii uyarinca kurulmus olan sistem tizerinden hak
sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan Yonetmelik hitkiimlerinde belirtilen haklarim
kullanabilmesi saglanir.

Esas Sozlesmenin 27. maddesine gore Genel kurul sirket merkezinde ya da girket merkezinin
bulundugu sehrin elverigli bir yerinde toplanir. Genel kurul toplantisina, sirketin internet
sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gaze tesinde yayimlanan ilanlar ile ¢cagri yapilir. Bu ¢agri,
ilan ve toplant1 giinleri hari¢ olmak iizere, toplant: tarihinden en az 3 (li¢) hafta &nce yapilir.
Pay defterinde yazili pay sahipleriyle 6nceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayici
belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplant1 giinii ile giindem ve ilanin ¢iktigs
veya ¢ikacagi gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir. Genel kurula ¢agrinin sekli ile ilgili
olarak Sermaye Piyasast Mevzuati ve Tiirk Ticaret Kanunu ’nun 414’iincli maddesi; genel
kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise Tiirk Ticaret Kanunu’nun 415 inci maddesi
uygulanir.

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

Esas Sozlesmenin 29. maddesine gore Genel Kurul toplantilarinda pay sahipleri kendilerini
Tiirk Ticaret Kanunu’nun 427 ila 431. madde hiikiimlerine gore difer pay sahipleri veya
haricten tayin edecekleri vekil vasitasiyla temsil ettirebilirler. Sirkette pay sahibi olan vekiller
kendi oylarindan baska temsil ettikleri pay sahiplerinin sahip olduklari oylar1 da kullanmaya
yetkilidirler. Bir payin birden ¢ok maliki bulunmasi durumunda s6z konusu pay sahipleri ancak

bir temsilci marifetiyle oy haklarini kullanabilirler. Yetki belgesinin sekli, Sermaye Piyasasi,
" Kurulu diizenlemeleri sakli kalmak kaydiyla yonetim kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden
fazla sahibi varsa i¢lerinden biri veya tiglincli bir kisi temsilci olarak atanabilir. Katilma
haklarimi temsilci olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata aykirilik, oyu
gegersiz kilmaz. Bunlar diginda, oy kullaniminda ve vekéleten oy verme islemlerinde Tiirk
Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati diizenlemelerine uyulur.

Esas Sozlesmenin 30. maddesine gore Genel kurul toplantilarinda oylar, yonetim kurulu
tarafindan Ticaret Bakanlig1 diizenlemelerine uygun olarak hazirlanacak i¢ yonergeye gore
verilir. Toplantiya fiziken katilmayan pay sahipleri, oylarini elektronik ortamda yapilan genel
kurul toplantilarina iliskin mevzuat hiikiimlerine gore kullanirlar.

20.17. Thraccimim yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 14. maddesine gore A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardur. Ilgili maddeye gore yonetim kurulu tiyelerinin 3 adedi
A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan
secilir

ylar hamiline

A grubu paylar nama, B grubu



20.18. Paylarin devrine iligkin esaslar:

Paylarin devri, TTK ve Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri kapsaminda yapilacaktir. Esas
S6zlesme'nin 8. maddesi uyarinca nama yazili paylarin devri kisitlanamaz.

20.19. Sermayenin artirlmasina ve azaltilmasina iligkin esas sozlesmede 6ngoriilen

kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Thrag¢inin olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi nedeniyle imzalanan sozlesmeler disinda
baglayici sézlesmesi bulunmamaktadir.

Emlak Konut GYO ile imzalanan 16.08.2017 tarihli “Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsilig:
Gelir Paylasimu Isi” Sozlesmesi,

Idealist Ing. Tic. Ltd. Sti. ile imzalanan 08.08.2017 tarihli “Is Ortakli31 S6zlesmesi”,

Eksihan Insaat Gayrimenkul Yatirim A.S. ile imzalanan 10.01.2024 tarihli “izmir Aliaga 1147
Ada 4 Parsel Lojistik Depolama Projesi Yiiklenici” S6zlesmesi.

22. ITHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. ihraggimn Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarmca hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlari:

Sirket’in 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Aralik 2023 tarihli karsilastirmali finansal
tablolar1 ile bunlara iliskin dipnotlar1 ise Karar Bagimsiz Denetim ve Damismanlik A.S.
tarafindan denetlgnmistir. [zahnamede yer almasi gereken finansal 1E_ablolarm tamami olumlu
goriis igermektedir. Bagimsiz denetim raporlarina Sirket’in web sitesi (www.idealistgyo.com)
ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndan (www.kap.org.tr) ulagilabilmektedir.

&A1

Finansal Tablo Donemi KAP Aciklama Tarihi
1 Ocak-31 Aralik 2023 18.03.2024
1 Ocak-31 Aralik 2022 27.02.2023
1 Ocak-31 Aralik 2021 01.03.2022

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin  unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

1/ "
Izahnamede yer almas1 ger X Oy do i inih, gerceklestiren
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” : Bagimsiz Denetim
Bagmsmlencim Kurulusunun/Sorumlu
Finansal Tablo Donemi | Kurulusunun Ticaret SN Goriis/Sonug
S Ortak Bas Denetcisinin
Adi Soyadi
1 Ocak-31 Aralik 2023 Karar Bagimsiz Ali Osman Eflatun Olumlu
Denetim ve /Sorumlu Denetgi
Danigmanlik
A.S.
1 Ocak-31 Aralik 2022 Karar Bagimsiz Ali Osman Eflatun Olumlu
Denetim ve /Sorumlu Denetg¢i
Danigmanlik
AS.
1 Ocak-31 Aralik 2021 Karar Bagimsiz Ali Osman Eflatun Olumlu
Denetim ve /Sorumlu Denetgi
Danigmanlik
A.S.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihraccinin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek tnemli degisiklikler
(liretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya stz konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Sirketin portfoyiinde yer alan Izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga ( Atatiirk) Mahallesi, 1147 ada 4
Nolu,niteligi sanayi ve depolama olan parselde yapimi planlanan ingaat i¢in yapi ruhsati Aliaga
Belediyesi'nden 28.12.2023 tarihi itibariyle alinmistir. Proje kapsaminda 14.390 m? ingaat yapilmasi
planlanmaktadir.

22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur. : - -l

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

22.6. Thraccinin esas sozlesmesi ile kamuya acikladigi diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay1 dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri
itibariyle kar dagitimi1 konusunda almis oldugu Kkararlara iliskin bilgi:

Kar dagitimi konusunda herhangi bir imtiyaz yoktur. Sirketin “Kar Dagitim Politikasi” metni
Sirket internet sitesinde (http:/www.idealistgyo.com/tr.php) yayinlanmis olup, ayrica séz
konusu metin asagidaki gibidir.

(http.//www.idealistevo.com/tr.php? YatirimeciKosesi&kid= 11 &id=18 &kar-dagitim-politikasi )

Kar Dagitim Politikasi

Sirket Yonetim Kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Sermaye Piyasasi
Kurulu Diizenleme ve Ilke Kararlari, Vergi Mevzuati, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile
Ana Sozlesme hitkiimleri dikkate alarak kar dagitimi kararlarini belirlemektedir.

gelismeleri, iginde yer aldi2i se
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arasinda Genel Kurul'da aliman karar dogrultusunda dagitilacak kir payr miktarinin belirlenmesi
ve yasal siireler igerisinde dagitilmasi esasini benimsemistir.

Genel kurulda alinacak karara bagl olarak dagitilacak temettii, tamami nakit veya tamamu

bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de
belirlenebilir.

Yonetim Kurulunun teklifi tizerine, genel kurul tarafindan kararlagtirilan yillik karin ortaklara
dagitiminda yasal siireler icinde en kisa siirede yapilmasina azami gayret gosterilir.

Kar dagitim politikasi ¢ercevesinde, temettii ilgili hesap donemi itibariyle mevcut paylarin
tlimiine esit olarak dagitilir.

2022 Yih Kar dagitimina iliskin olarak;

Sirket’in 04.08.2023 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda alinan kararla,

Sirketin 2022 yil1 faaliyetlerinden dolay: herhangi bir kar elde etmemesi nedeni ile hissedarlara
temettli dagitilmamasina karar verilmistir.

2021 Yih Kar dagitimina iliskin olarak;

Sirket’in 20.06.2022 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda alinan kararla,
Sirketin 2021 yili faaliyetlerinden dolay: herhangi bir kar elde etmemesi nedeni ile hissedarlara
temettii dagitilmamasina karar verilmistir.

22.7. Son 12 ayda ihrac¢cimin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihig iizerinde
onemli etKisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Sirket’in mali durumunu ve faaliyetini etkileyebilecek mahiyette olmamak ile birlikte, Sirket
aleyhine ac¢ilmis olan davalar bulunmaktadir, detay bilgileri asagida yer almaktadir.

e Davali Taraf Mahkeme Yil DOTS Y2 | Konusu i Son Durum
Taraf No tutar
Selim " {dealist GYO Istanbul . ' 1sgilﬂ( [stinaftan doniis
. Anadolu4.Is [2020 | 757 92.346 TL :
Demirtas | A.S. . Alacaklar1 bekleniyor.
Mahkemesi
1) Idealist GYO
AS. [stanbul ¢ e s & 5
g:";ﬁra“ Anadolu 13.Is 2020 |454 ﬁf;ﬂ:klan 40.523 TL I“L’jflt:;‘i dgf“
§ 2) idealist insaat | Mahkemesi 3oL
Tic.Ltd.Sti.
Dosya ATK'va
Idealist GYO _ gonderildi,
Seyithan | A.S. Van 1. Is Iscilik doniisii
Can Mahkemesi 023 237 Alacaklari ahedgiL bekleniyor. Yeni
durusma giinii
31.10.2024.

22.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur. :




23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

23.1. Ihrag edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul kiymet
tanimlama numarasi) veya baska benzer tanimlama kodu bilgisi dahil tiir ve gruplarma

iliskin bilgi:

Grubu | Nama/ Imtiyazlar | Yeni Ihra¢ |Pay Bir Paymn | Toplam Sermayeye
Hamiline Edilecek Sayisinin Nominal |(TL) Oram
Oldugu Pay Sayisi | Grup Pay | Degeri (%)

Sayisina (TL)
Oram (%)
A Grubu | Nama Y dnetim 10.000.000 |10 1 TL 10.000.000 |10
Kurulu
tiyelerinin
seciminde
aday
gOsterme
imtiyazi
B Grubu | Hamiline |Imtiyazsiz |90.000.000 |90 LTI 90.000.000 |90
TOPLAM | 100.000.000

Sirket, 50.000.000 TL olan gikarilmis sermayesini %200 oraninda artirarak 150.000.000 TL’ye
¢ikaracaktir. Sermaye artiriminda yeni pay alma (Riighan) haklarinin sinirlandirilmamasina karar

verilmistir. Sermayeyi temsil eden paylar (A) grubu nama yazil ve (B) grubu hamiline yazili olarak
ikiye ayrilmistir.

Yapilacak sermaye artiriminda (A) grubu nama yazili pay karsilig1 (A) grubu pay, (B) grubu hamiline

yazili pay karsiligi (B) grubu pay ihrag edilecektir. IThrag edilecek (B) Grubu paylarin ISIN kodu
TREIDGY00011°dur.

Yeni pay alma hakkinim kullaniimasindan sonra kalan B grubu hdmiline paylar ise borsada satis
yontemi ile BIST de satilacaktir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirmminn kaynaklar: hakkinda bilgi:
Yoktur.

b) I¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:

Yoktur.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gére olusturuldugu:

Sirket paylar1 Sermaye Piyasast Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:




Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklari kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satig1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari saglamaktadir:

a. Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, SPKn madde 19, I1-
19.1 sayih Kar Pay: Tebligi):

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

- Kardan pay almaya hak kazanilan tarih: Ihra¢ edilen paylar, kar payir dagitim tarihi
itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit
olarak dagitilir.

- Kar payr hakkinm zamanasgimmna ugramasi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler
tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar pay:
avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda zaman agimina ugrar. Zamanasimina
ugrayan kar pay1 ve kar pay1 avansi bedelleri hakkinda 2308 say1l “Sirketlerin Miiruru Zamana
Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun”
hiikiimleri uygulanir. Bedelsiz olarak dagitilan paylarda zamanasimi bulunmamaktadur.

- Kar payr hakkimin kullanimina iliskin simrlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik
pay sahipleri tarafindan kullanim prosediirii: Hak kullanimina iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamakla birlikte, hak kullanim prosediirii, yurt diginda ve yurt i¢inde yerlesik pay
sahipleri i¢in aymdir. Paylann MKK nezdinde ve Yatirim Kuruluslar1 altindaki yatirimer
hesaplarinda kayden saklamada bulunan ortaklarin kar pay1 6demeleri MKK aracilig1 ile
yatirimei hesaplarina aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler kar pay1 almak lizere yapacaklar: miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasasi Mevzuati ile
belirlenen siirelere uyulur. Kurul’un 11-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca, kar pay: dagitim

-islemlerine en geg dagitimikarari verilen Genel Kurul toplantisinin yapildig: hesap gonemi sonu .
itibari ile baslanmasi gerekmektedir.

- Kar pay1 orani veya hesaplama yéntemi, 6demelerin dénemleri ve kiimiilatif mahiyette
olup olmadigr: Kar pay, esas sézlesme hiikiimlerine uygun olarak sermaye piyasasi mevzuati,
vergl mevzuati ve sair mevzuat uyarinca dagitilacaktir.

b. Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, kayith sermaye sistemindeki ortakliklar
icin SPKn madde 18, I1-18.1 sayili Kayith Sermaye Sistemi Tebligi):

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevecut paylarinin sermayeye oranina gore, alma hakkina
sahiptir. Kayith sermaye sisteminde, ¢1karilan paylar tamamen satilarak bedelleri ddenmedikce
veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz. Riichan hakki kullandirildiktan
sonra paylar ya da riichan hakk: kullaniminin kisitlandig1 durumlarda yeni ihra¢ edilen tiim

paylar piyasa fiyat: ile halka arz edilir. Yeni pay almaya iliskin haklarin kullanim islemleri
MKXK tarafindan gergeklestirilecektir.

¢. Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, VII-128.1 sayih
Pay Tebligi):
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mevzuatin bilangoya konulmasina ve sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
dondstiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

Sirketin sermaye artinmlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki meveut ortaklara paylari
oraninda dagitilir.

d. Tasfiyeden Pay Alma Hakk (TTKn madde 507):

Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, esas sézlesmede sona eren sirketin mal varliginin

kullanilmasina iligkin, bagka bir hiikiim bulunmadig takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara
pay1 oraninda katilir,

Sirket esas s6zlesmesinin “Sona Erme ve Tasfiye” baglikli 19. maddesine gore sirketin sona

Lermesi ve tasfiyesi hususlarinda, Tiirk Ticaret Kanunu hikiimleri ve Sermaye Piyasast mevzuat:
hiikkiimleri uygulanir.

e. Genel Kurula Davet ve Katilma Hakka (TTK madde 414, 415, 419, 425,1527, SPKn

madde 29, 30, I1-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagn Yoluyla Vekalet
Toplanmasi Tebligi):

TTK madde 414 uyarinca, Genel kurul toplantiya, esas szlesmede gésterilen sekilde, sirketin
internet sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agri, ilan
ve toplanti giinleri hari¢ olmak iizere, toplant: tarihinden en az iki hafta dnce yapilir. Pay
defterinde yazili pay sahipleriyle 6nceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayici
belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplant: giinii ile giindem ve ilanin ciktig1
veya gikacaf gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir.

TTK madde 415 uyarinca, Genel kurul toplantisina, ydnetim kurulu tarafindan diizenlenen
“Hazir Bulunanlar Listesi’nde ad1 bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunanlar listesinde
ad1 bulunan senede baglanmamis paylarin, ilmiihaberlerin nama yazil paylarin sahipleri ve
Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen pay sahipleri veya
anilanlarin temsilcileri genel kurula katilir. Gergek kisilerin kimlik gostermeleri, tiizel kisilerin
temsilcilerinin vekéletname ibraz etmeleri sarttir. Hamiline yazili pay senedi sahipleri, genel
kurulun toplant: giiniinden en geg bir glin 6nce bu senetlere zilyet olduklarin: ispatlayarak giris
karti alirlar ve“bu kaftlari ibraz ederek genel kurul toplantista katilabilirlér. Ancak giris
kartinin verilmesinden sonraki bir tarihte hamiline yazili pay senedini devraldigini ispatlayan
pay sahipleri de genel kurula katilabilirler.

iy

TTK madde 419 uyarinca, esas sozlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa toplantiy1,
genel kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatin tagimasi sart olmayan bir baskan yonetir.
Bagkan tutanak yazmani ile gerek gorilirse oy toplama memurunu belirleyerek bagkanlig
olusturur. Gereginde baskan yardimeisi da se¢ilebilir.

TTK madde 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak igin, genel kurula
kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak genel
kurula yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasin: ongoren esas sozlesme hitkmii gegersizdir.

TKK madde 1527 fikra 5 uyarinca, Anonim sirketlerde genel kurullara elektronik ortamda
katilma, 6neride bulunma, goriis aciklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin
hukuki sonuglarini dogurur.

f. Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk: (TTK madde 407, 409p417):

\',"

qgan ve olaganiistii toplanir, Olag tgplanti her
-r.. yapilir. Bu toplantilarda, organlagim\secingi
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finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullamm sekline, dagitilacak kér ve
kazang paylarimin oranlarmimn belirlenmesine, yonetim kurulu tyelerinin ibralari ile faaliyet
dénemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Aksine esas sozlesmede hitkiim bulunmadi takdirde genel kurul, sirket merkezinin bulundugu
yerde toplanir.

TTK madde 417 uyarinca, Yonetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi
uyarinca genel kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi, Merkezi
Kayit Kurulusundan saglayacag: “Pay Sahipleri Cizelgesi “ne gore diizenler. Yonetim kurulu,
kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak genel kurula katilabilecekler listesini diizenlerken,
senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmithaber sahipleri igin pay

defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris karti alanlan dikkate
alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore diizenlenecek genel kurula katilabilecekler listesi,
yoénetim kurulu baskam tarafindan imzalanir ve toplantidan énce genel kurulun yapilacagi yerde
bulundurulur. Listede 6zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlari veya unvanlari, adresleri, sahip
olduklar1 pay miktari, paylarin itibari degerleri, gruplari, sirketin esas sermayesi ile 6denmis

olan tutar veya ¢ikarilmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluya katilacaklarin imza yerleri
gosterilir.

Genel kurula katilanlarin imzaladigi liste “Hazir Bulunanlar Listesi” adini alir. Sermaye
Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iliskin pay sahipleri
¢izelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasinin usul ve esaslari, gereginde genel kurul
toplantisinin yapilacag giin ile sinirl olmak izere paylarin devrinin yasaklanmasi ve il gili 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 haklarimi genel kurulda, paylarinin toplam itibari
degeriyle orantil olarak kullamir. TTK nun 1527 nci maddesinin beginci fikrast hitkmii saklidir.
Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa_da en az bir oy hakkinthaizdir. $u kadar ki, birden
fazla paya sahip olanlara tanimacak oy sayisi esas sozlesmeyle simrlandirilabilir. Sirketin
finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibar degerleri indirilmigse paylarin
indiriminden dnceki itibari degeri tizerinden taninan oy hakki korunabilir.

TTK madde 435 uyarinca, oy hakki, payin, kanunen veya esas s6zlesmeyle belirlenmis bulunan
en az miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortag: olduklari
sahis girketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasmdaki kigisel
nitelikte bir ise veya isleme veya herhangi bir yarg: kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin
olan miizakerelerde oy kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim kurulu
tyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan haklarm:
kullanamaz.

h. Bilgi alma ve inceleme hakki ( TTK madde 437, SPKn madde 14, II-14.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi):

TTK madde 437 uyarinca, o r, konsolide finansal tablolar, yénetimn kurulunun




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
sirkete ait olmak tizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

i. Iptal Davasi Ac¢ma Hakki (TTKn madde 445, 446, kayith sermaye sistemindeki
ortakhiklar icin SPKn madde 18/6, 20/2):

TTK madde 445 uyarinca, TTKn 446 ncit maddede belirtilen kisiler, kanun veya esas sézlesme
hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykiri olan genel kurul kararlar: aleyhine, karar

tarihinden itibaren ii¢ ay icinde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret
mahkemesinde iptal davas: agabilirler.

TTK 446. maddeye gore,
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 olmasin;
¢agrimin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula
katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarin,
genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida
sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri,

¢) Yonetim Kurulu,

d) Kararlarn yerine getirilmesi, kisisel sorumluluguna sebep olacaksa yonetim kurulu
tiyelerinden her biri,

Iptal davas: agabilir.

J-  Azmlik Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn maddde 27):

TTK madde 411 uyarinca, sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini
olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi
belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasim veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasni istedikleri konular1 giindeme koymasini isteyebilirler.

<TTI§ madde 412 uyarinca, pay sahiplerinin ¢agr veya giifdeme madde konulmasina iligkin -
istemleri yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi ig giinii i¢inde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, ayni pay sahiplerinin bagvurusu tizerine, genel kurulun toplantiya
¢agrilmasina sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK madde 420 uyarinca, finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular, sermayenin
onda birine, halka agik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine, genel

kurulun bir karar almasina gerek olmaksizin, toplant: bagkaninin karariyla bir ay sonraya
birakilir.

TTK madde 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin
en az onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya
paylarinin itibari degeri toplami en az 1 milyon TL (bir milyon Tiirk Lirast) olan pay sahipleri
t¢ ay iginde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden &zel denetei
atamasini isteyebilir.

TTK madde 531 uyarinca, hakl: sebeplerin varliginda, sermayenin en az onda birini ve halka
agik sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemasing len sirketin feshine karar verilmesini

Mahkeme, fesih yerine, dgpfg @r_*s Myplerine, paylarmin karar tarihine en vy,
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TTK madde 559 uyarinca, kurucularin, yonetim kurulu iiyelerinin, denetgilerin, sirketin
kurulusundan ve sermaye artirirmindan dogan sorumluluklari, sirketin tescili tarihinden itibaren
dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sulh
ve ibra ancak genel kurulun onayyla gegerlilik kazamr. Bununla beraber, esas sermayenin onda
birini, halka agik sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin
onaylanmasina karst iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

SPKn madde 27 uyarinca, ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda azinlikta kalan
pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen siire
i¢inde paylarinin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini, oy haklarmnin Kurulca belirlenen

orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket
edenlerden talep edebilirler.

k. Ozel Denetim isteme Hakkr (TTK madde 438, 439):

TTK madde 438 geregi, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli
oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once kullanilmigsa, belirli olaylarin
6zel bir denetimle acikliga kavusturulmasim, giindemde yer almasa bile genel kuruldan
isteyebilir. Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket
merkezinin bulundu@u yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir &zel denet¢i atanmasim
isteyebilir.

TTK madde 439 uyarinca, genel kurulun dzel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin
en az onda birini, halka a¢ik anonim girketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya
paylarinin itibari degeri toplami en az 1 miyom TL (bir milyon Tiirk Lirasi) olan pay sahipleri
iic ay icinde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetci
atamasini isteyebilir.

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

Sermaye Piyasi Kanunu’nun 23. maddesinde “Onemli Nitelikteki Islemler” ifade edilmektedir.
Halka acik anonim ortakliklarin birlesme, béliinme islemlerine taraf olmast, tiir degistirme veya
sona erme karapi, malvarligmin tiimiinii veya 6nemli bir boliimiinii devretmesi veya iizerinde
bir ayni hak tesis etmesi veya kiralamasi, faaliyet konusunu tiimiiyle veya 6nemli Sl¢iide
degistirmesi, imtiyaz 6ngdrmesi veya mevcut imtiyazlarin kapsam veya konusunu degistirmesi
ile borsa kotundan ¢ikmasi dnemli nitelikteki islemlerdir. S6z konusu “Onemli Nitelikteki
islemlere” iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini
toplant: tutanagina isleten pay sahipleri, paylarim halka agik ortakliga satarak ayrilma hakkina
sahiptir. Halka agik ortaklik bu paylari pay sahibinin talebi iizerine, s6z konusu Snemli
nitelikteki islemin kamuya agiklandig1 tarihten dnceki otuz giin iginde borsada olusan agirlikl
ortalama fiyatlarin ortalamasindan satin almakla yiikiimliidir.

m. Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, I1-27.1 sayih Ortakliktan
Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi):

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak tizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin sirketin oy haklariin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina
ulasmas1 durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini
sirketten ¢ikarma hakki, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan ise hakim ortaga paylarin satma
hakk: dogar. Azinlik pay sahipleri, Kurul tarafmdan belirienen stire iginde ylarinin haklm
ortak tarafindan satin alinma cdg
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ic. No: 646759
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ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsilig1 cikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasin;
$irkette1_1 talep edebilirler.
n. Itfa/Geri Satma Hakk: (IL5.1 sayili izahname ve ihraq Belgesi Tebligi)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakki sz konusu degildir.
0. Déniistiirme Hakk
Pay sahiplerinin doniistiirme hakki séz konusu degildir.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlar::

Sirketin 09.02.2024 tarihinde yapilan yénetim kurulu toplantisinda bedellj sermaye artirimi
karar1 alinmistir. Bedelli sermaye artirimi kararina iligkin detay maddeler asagidaki gibidir,

1. Sirket Esas Sozlesmesinin 8. maddesinin vermis oldugu yetki kapsaminda, 250.000.000 TL
kayith sermaye tavan igerisinde, 50.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin tamami nakden
karsilanmak suretiyle 100.000.000 TI nakit (bedelli) olarak % 200 oraminda artirilarak
150.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina,

2. Artirilan 100.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerli, 10.000.000
adet A grubu nama yazili imtiyazli, 90.000.000 adet B grubu hamiline yazili olarak ihracina,

3. Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarinin (riichan hakkinin) kisitlanmamasina, yeni pay
alma haklarinin nominal deger tizerinden kullandirilmasina ve yeni pay alma hakkinin
kullanilmasinda 1 TL nominal degerli bir payin kullanim fiyatimin 1 TL olarak belirlenmesine,

4. Isbu sermaye artirrminda (A) grubu imtiyazl 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 giinliniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim stiresinin, izleyen is
glnti aksami sona ermesine,

6. Yeni pay alma haklarinin (riichan haklar1) kullandirilmasindan sonra kalan paylarin, 2 (iki)
i§ giinii stireyle nominal degerden diisiik olmamak {izere Borsa Istanbul A.S.'de olusacak
fiyattan Borsada satisa arz edilmesine, 2 (iki) giinliik siirenin baglangi¢ ve bitis tarihlerinin
Tagarruf Sahiplerine.Satis Duyurusu'nda ilan.edilmesine, ¢ . «

7. Sermaye artirimi nedeniyle ¢ikarilacak paylarin sirket ortaklarina SPK ve MKK'nin
kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri gergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay
alma haklarinin kaydilestirme sistemi esaslari ¢ergevesinde kullandiriimasina,

8. Nakit sermaye artirimi islemi icin gerekli izinleri almak tizere Sermaye Piyasas1 Kurulu'na

ve ilgili sair tiim resmi kurum ve kuruluslara bagvurulmasina,

9. Sermaye artirimu islemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli basvurularin yapilmas,
izinlerin alinmasi ve islemlerin ifa ve ikmali i¢in Sermaye Piyasas1 Kurulu, Borsa Istanbul AS.,
Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. ile diger tiim merciler
nezdinde gerekli her tiirlii islemin yapilmast i¢in gergeklestirilmesi hususunda Yonetim Kurulu
Bagkan Yardimcisi Mustafa Eksi’ye yetki verilmesine karar verilmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
sahibinin haklarin kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigma iliskin
bilgi:

Mah. Hanin
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24. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artirimina iligkin izahname SPK onayina tabi olup, baska bir kurum onayina tabi
degildir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilen paylarin nominal degeri 100.000.000 TL olup, sermayeye orani %200’ diir.

Sirketin 50.000.000 TL (elli milyon Tiirk Liras1) olan ¢ikarilmis sermayesi tamamen ve nakden
kargilanmak kaydiyla %200 oraninda nakit (bedelli) olarak artirilarak 150.000.000 TL’ye
(yiizelli milyon Tiirk Lirasi) ¢ikarilacaktir.

Sirketin yapacagi sermaye artiriminda (A) grubu nama pay karsiligi (A) grubu pay, (B) grubu
hamiline pay karsilif1 (B) grubu pay ihrag edilecektir.

Sermaye artirnminda yeni pay alma haklart kisitlanmamis olup mevcut ortaklarin %200
oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

Yeni pay alma hakk: i¢in 1 TL nominal degerli pay 1 TL fiyattan kullandirilacaktir. Yeni pay
alma haklarinin kullanilmasina SPK onayli izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin i¢inde
baslanacaktir. Mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma hakki kullanim stiresi 15 (on bes) giindiir. Bu
stirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen
is glinti aksam1 sona erecektir.

Grubu Nama/ Imtiyazlar | Yeni fhra¢ |Pay Bir Payimn | Toplam Sermayeye
Hamiline Edilecek Sayisinin | Nominal | (TL) Oram
Oldugu Pay Sayist | Grup Degeri (%)
Pay (TL)
2 Sayisi "
) ) Oramn"a B
(o)
A Grubu | Nama Yonetim 10.000.000 |10 1 TL 10.000.000 10
Kurulu
ityelerinin
seciminde
aday
gosterme
imtiyazi
B Grubu | Hamiline |Imtiyazsiz |90.000.000 |90 1 TL 90.000.000 90
TOPLAM 100.000.000 100.000.000 100

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katiim hakkinda bilgi

24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket ortaklanmn yeni pay alma hakki gercevesinde nakit sermaye artirim yoluyla (;xkarllacak
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Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina SPK onayli izahnamenin ilanindan itibaren en gec 10
giin i¢inde baglanacaktir. Mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma hakki kullanim siiresi 15 (on bes)
glindir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim
stiresi izleyen is giinii aksam1 sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP araciligr ile kamuya duyurulacaktir.
Yeni pay alma haklarmin kullanilmasindan sonra kalan B grubu paylar olarak 2 1§ glinii suretiyle
Borsa Istanbul A.S.”de satisa sunulacaktir.

Satiga sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri “Tasarruf Sahipleri Satig
Duyurusu” ile Sirket'in kurumsal internet 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 basvuru siireci
a) Satig yontemi ve bagvuru sekli:

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarimi 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL deger
tizerinden kullanilacaktir. Borsada iglem birimi 1 TL karsilig1 bir 1 adet pay olup, Sirket i¢cin de
1 adet 1 paya denk gelmektedir.

Yeni pay alma haklarmin kullammindan sonra kalan B grubu paylarin tasarruf sahiplerine
satiginda ise, Sermaye Piyasas: Kurulu’nun II-5.2 sayili “ Sermaye Piyasasi Araglarinin Satig1”
tebliginde yer alan “Borsada Satis” yontemi kullanilacaktir. Bir payin nominal degeri 1 TL olup,

nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan
satilacaktir.

Bu sermaye artirminda riighan haklarinin kullamimindan sonra kalan paylardan satin almak
suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacak satis siireci icerisinde Borsa
Istanbul A.S.’de islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci kurumlardan birine basvurmalari
gerekmektedir. Borsa Istanbul A.S.’de islem yapmaya yetkili araci kuruluslarin listesi Borsa
[stanbul A.S.’nin internet (www.borsaistanbul.com) sitesinde ve Borsa Istanbul A.S.’nin aylik
bbﬁlteninde yayinlanmaktadir.

b) Pay bedellerinin ddenme yer, sekli ve eHreRIng iligkjin bilgi:
Pay Bedelleri asagida detaylar: belirtilmis olan 6zel hesaba yatirilacaktir.
Hesap Sahibi: Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S.
Banka: VAKIF KATILIM BANKASI A.S.
Sube Adi: Erenkdy Subesi
IBAN No: TR31 0021 0000 0002 2187 2000 08

Meveut pay sahiplerinin Sirket tarafindan bedelli sermaye artirimi yoluyla ¢ikarilacak paylart,
sahip olduklari paylarin %100’ii oraninda ve nominal bedel (1 TL) iizerinden 15 giin boyunca
alma hakk: bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarini kullanmak istereyen ve paylart MKS’de yatirim kuruluslari nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma hakk: kullamim siiresi
i¢inde tam ve nakit olarak yatirim kuruluglar nezdindeki hesaplarina yatiracaklardir.
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Kullamlmayan riighan hakki kargilig pay olmast durumunda bu paylar, 2 (iki) is giind stireyle
nominal degerin altinda olmamak uzere BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satisa
sunulacaktir.

Bu sermaye artiriminda riighan haklarinm kullanimindan sonra kalan paylardan satin almak
suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacak satig siireci icerisinde Borsa
[stanbul A.S.’de islem yapmaya yetkili borsa iiyesi aracl kurumlardan birine bagvurmalari
gerekmektedir. Pay bedelleri tahsil edildikge yukarida belirtilen ©zel banka hesabina
yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklar kullanildiktan sonra BIST Birincil Piyasada satis1 yapilan paylarin takast
(T+2) giin, Takasbank A.S./MKK nezdinde gerceklestirilecektir.

¢) Bagvuru yerleri:

Borsa Istanbul A.S.’de islem yapmaya yetkili aract kuruluslar olup, s6z konusu aract kuruluslar
Borsa Istanbul A.S.’nin internet (www.borsaistanbul.com) sitesinde yayinlanmaktadir.

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarmizin soz konusu paylari Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman Ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satiy basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigna dair
aciklama:

e Yasama, yiiriitme organi veya sermaye piyasalar1 veya bankalar ile ilgili karar almaya
yetkili organlar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle, Piramit Menkul Kiymetler
A.S. ve Sirket arasinda diizenlenmis olan halka arza aracilik sozlesmesinden dogan
yiikiimliiliklerin yerine getirilmesini imkansiz kilacak veya dnemli dlglide giiglestirecek
hukuki diizenlemeler yapilmasi,

e Sirket, Sirket ortaklari, Sirket bagli ortakliklari, Sirket Yonetim Kurulu tiyeleri, Sirket’in
iligkili taraflar ve yonetimde soz sahibi personel hakkinda, paylarin halka arzini
etkiléyecek olay; dava veya sorusturma ortaya ¢ikmis olmast,

‘5

e Sermaye artirimu siirecinde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede yer
alan bilgilerin s6z konusu olay ya da olaylar ile gegerliligini yitirmesi gibi olagan Ustil
kosullarin olugmast,

o Bedelli sermaye artmmin engelleyebilecek ve etkileyebilecek, savas hali, yangm,
deprem, su baskim gibi tabii afetler olmast,

e Ulke ekonomisini, ulusal ve uluslararasi sermaye ve finans piyasalarini, Sirket'i,
Sirket’in faaliyet gosterdigi sektori ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi gekilde

etkileyerek halka arzin bagarisin engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya
¢ikmasi,

gibi durumlarda halka arzin iptali veya ertelenmesi miimkiindiir.

Aync_a SPK’nin 1I-5.1 sayili “izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi™nin 24. maddesi hitkmii
geregince, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baglamadan Once veya satig
esnasinda yatimeilarin yatirim kararlarini etkileyebilecek degisikliklerin veya
ortaya ¢ikmasi halinde, bu e
SPK’ya bildirilir. Degisijfk
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yeni hususlarin
sagacer ve halka arz eden tarafindan yazilj

‘. _ olarak derhal
da yeni durumlarin ortaya ¢ikmasi inde, ihragcl
{izerine yetkili kuruluslar tarafindan
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durdurulabilir. Bu durum yazili olarak derhal SPK’ya bildirilir. Satis siireci, ithracg, halka arz
eden veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli goriilmesi durumunda SPK
satig siirecinin durdurulmasina karar verilebilir.

II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi Tebligi’nin 5. maddesinin yedinci fikrasi
uyarinca, SPK tarafindan gerekgesi belirtilmek suretiyle ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araglarmin satis islemlerinin gegici veya stirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi
durumunda da satigin derhal durdurulmas: gerekmektedir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmeilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde ddenen tutarlarmn iade sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yeni pay alma hakki kullaniminda ortaklar, Sirkette sahip olduklari pay oraninda yeni pay alma
haklarin1 kullanabilecektir.

Yeni pay alma hakki kullandiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktar1 1 TL nominal deger / 1 adet pay ve katlari seklinde olacaktir. Borsa Istanbul A.S. de
asgari islem tutar1 1 adet karsiligi 1 TL ve katlar1 seklinde gergeklesmektedir.

24.1.7. Yatirnmeilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarma iliskin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baglamadan 6nce veya satis siiresi i¢inde yatirimcilarin yatm kararmi etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihrace1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii iginde
Sermaye Piyasasi Kanunu’nda yer alan esaslar gergevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin
degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi1 yayimlanr.

Degisiklik veya yeni hususlarin yaylmlanmasmdan-fjnu} pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatirimeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
glinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari ¢ercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir.

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

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar gergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii icerisinde
Kurul’'un 6zel durumlarmn kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Iliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmm kisitlanip kisitlanmadigy, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Meveut ortaklarin yeni pay g
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Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylar i¢in tahsis karar
almip alinmadig:

Yeni pay alma haklariin kullanimindan sonra kalan paylar i¢in tahsis karari alinmamigtir. Yeni
pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan B grubu paylar BIST de satilacaktir.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen basvuru yerlerinde, Sirket tarafindan
daha sonra KAP aracilhig ile (www.kap.org.tr) duyurulacak olan tarihler arasinda 15 (on
bes) giin siireyle kullandirilacaktir. Bu slirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi
halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Bir payin nominal degeri 1 TL olup, 1 TL'den satiga sunulacaktir.

e)  Ortaklarn, ddenmis/¢ikarilmis sermayedeki meveut paylarina gére yeni pay
alma orani:

Mevcut ortaklarin yeni pay alma oram %200’ diir.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iligkin bilgi:
Pay bedellerinin yatirilcag: hesap bilgisi asagida yer almaktadur.
Hesap Sahibi: Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Banka: VAKIF KATILIM BANKASI AS.
Sube Ad1: Erenksy Subesi
IBAN No: TR31 0021 0000 0002 2187 2000 08

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylari MKS’de yatirim kuruluslari nezdinde
bulunan yatirim hesaplarinda izlenen ve muhafaza edilen ortaklar, yeni pay tutarini yeni pay
alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslari nezdindeki hesaplarina
yatiracaklardir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:

44
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Kaydilestirilmemis Pavlara Iliskin Esaslar

Halen ellerindeki hisse senetlerini kaydilestirmemis ortaklarin, yeni pay alma haklarini
kullanabilmek i¢in &ncelikle riighan hakki kullanim siresi iginde tamamlanacak sekilde Kisiklt
Mahallesi, Hanimseti Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar / ISTANBUL adresine miiracaat
ederek, hisse senetlerini kaydilestirmeleri gerekmektedir.

Hak sahiplerince fiziken muhafazasina devam edilen ve kaydilestirilmemis hisse senetleri
borsada islem goremeyecektir. Bunlarin yeniden borsada islem gorebilmesi, kaydilestirilmeleri
amaciyla teslim edilerek, MKK nezdinde hak sahipliklerine iligkin kayitlarin olusturulmasina
baghdir.

SPKn’nun 13 iincii maddesinin dérdiincii fikras uyarinca kaydilestirilmesine karar verilen
sermaye piyasasi araglarinin Kurulca belirlenen esaslar ¢ergevesinde teslimi zorunludur. Teslim
edilen sermaye piyasasi araglari kendiliginden hitkiimsiiz hale gelir. Teslim edilmeyen sermaye
piyasasi araglari ise kaydilestirilme kararindan sonra borsada islem géremez, arac1 kurumlarca
bu sermaye piyasasi araglarinin alim satimina aracilik edilemez. SPKn’nun grayimi tarihinden
once kaydilestirilen ve teslim edilen paylar ile kaydilestirme kararinin alinmaginia ragmen heniiz
teslim edilmemis paylar hajge? da rdiincii fikras:
uygulanir,

Kavdilestirilmis Pavlan
IDEAKIST GAYRIMENKUL |
ATIRIM ORTAWLIGYA.S.
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i) Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a. Paylar1 dolasimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarmin bulundugu arac
kurumlar veya ihrage1 aracilifiyla

b. Paylar dolasimda olanlar ise yeni pay tutarin hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
aracihifiyla yeni pay alma hakki kullanim siiresi iginde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

ii) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin
ddenmemesi halinde, yeni pay alma hakki kullamlamayacaktir.

iii) Bu sermaye artirninda yeni pay alma hakkimm Kullanmak istemeyen
ortaklarimiz, yeni pay alma hakki kullanim siiresi icinde bu hakkin satabilirler.

h) Kullamlmayan yeni pay alma haklarmin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklarim
yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde satabilirler. Paylar1 Borsa [stanbul’da islem goren
sirketlerin nakdi (bedelli) sermaye artig1 yapmak tizere belirledikleri yeni pay alma (riichan
hakki) haklarinin alinip satilmast i¢in Borsaca belirlenecek stire icinde “R” ozellik koduyla
riichan hakki kupon sralari igleme agilir. Riighan hakki kuponlari Pay Piyasasindan gecerli olan
kurallarla islem goriir. Riighan Hakki Kupon pazar agilis giinii ise riighan hakki kullanim stiresi
sonundan dnceki 5. isglintidiir.

Yeni pay alma haklarinin kullamlmasindan sonra kalan paylar 2 is gtini stireyle nominal bedelin
altinda olmamak kosuluyla BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satisa sunulacaktir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is adresleri
ve bir payn satin alma fiyat: ile bu kisilerin ihragei ile olan iligkisi hakkinda bilgi:

Artirilan sermayeyi temsil edecek paylarin yeni pay alma hakki sireci ve paylarin Borsa’da halka
arzindan sonra satilamayan kisim, paylarin Borsa’da satis siiresinin bitisini takip eden 3 (li¢) is glini
i¢inde nominal degerden asagi olmamak tizere Borsa’da halka arz edildigi iki glinde olusan agirlikli
ortalama fiyatin ortalamasindan agagidaki tabloda satin alma taahhtidiinde bulunan Sirket ortaklari

tarafindan bedelleri tam ve nakden 6denerek satin alinacag: taahhiit edilmistir.

= 4 o . ¥
Satin Alma Adres fhragcr ile Iliskisi
Taahhiidiinde Bulunan
brahim Eksi Kisikli Mahallesi, Hamimseti fhragemmin  %15,51
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 oraninda ortagidir.
Uskiidar / ISTANBUL
Mustafa Eksi Kistkli Mahallesi, Hanimseti fhrageinin ~ %4,67
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 oraninda ortagidir.
Uskiidar / ISTANBUL
Eytip Eksi Kisikli Mahallesi, Hanimseti Ihragginin ~ %3,67
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 oraninda ortagidir.
Uskiidar / ISTANBUL
Mehmet Akif Eksi Kisikli Mahallesi, Hanimseti fhrageimip ~ %3,67
. No:38 Kat:3 Ofis:6 oranindaj oiagidir.
¥ar / ISTANBUL
im
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Idealist Gayrimenkul ve Kisikli Mabhallesi, Hanimseti fhraggmin %3.,5
Girisim Sermayesi Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 oraninda ortagidir.
Portfoy Yonetimi A.S. Uskiidar / ISTANBUL

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satiy duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

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

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp nemalandirilmayacagu,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Adi Soyadi Gorevi
[brahim Eksi Yonetim Kurulu Baskani/Genel Miidiir
Mustafa Eksi Yé6netim Kurulu Baskan Vekili-Mali Islerden Sorumlu GMY
Eylip Eksi Yénetim Kurulu Uyesi
Mehmet Serif Cem Atag Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Didar Sevdil Yildirim Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi
Yusuf Simsek Yatirimen Iliskileri Boliim Yéneticisi
Murat Agirmathoglu _ | Avukat b
Ali dsman Eflatun F “ Karar Bagimsiz Denetit;l ve Danigmanlik A.S. S;);umlu Denetei
Mehmet Akif Eksi Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
Muhammed Ali Demirci fhale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
Ali Hiisrev Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
Halil ibrahim Yiiksektepe Serbest Muhasebeci Mali Miisavir

PIRAMIT MENKUL KIYMETLER A.S.

Mehmet Osmanoglu Yonetim Kurulu Baskani ve Genel Miidiir
Abdullah Emre Birkan Genel Miidiir Yardimcisi

24.2. Dagitim ve tahsis plan:

24.2.1. ihraccinin bildigi 6l¢iide, ihragginin ana hissedarlar: veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde s6z sahibi klsllerm apllacak halka arzda istirak taahhu de bulunma
niyetinin olup olmadigi veys i

besinden fazlasina taahhij

Yoktur.
iD!i{LIbT GAYRYMEN UL
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24.2.2. Talepte bulunan yatirimeilara, halka arzdan aldiklar: kesinlesmis pay miktarimin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmeilar halka arzdan aldiklar kesinlesmis pay miktarin halka
arzdan pay almak i¢in bagvurmus olduklar: araci kuruluslardan 6grenebileceklerdir.

24.3. Paylarn fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat1 ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklari 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL deger tizerinden kullandirilacaktir.
Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan B grubu paylar igin nominal degerin
altinda kalmamak suretiyle BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satisa sunulacaktir.
Talepte bulunan yatinmeilar bagvurduklari aract kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet
ficreti gibi ticretlendirme politikalarina tabi olacaktir. MKK tarafindan araci kuruluglara
tahakkuk ettirilen ve pay tutar1 lizerinden hesaplanan hizmet bedeli araci kurumlarim
uygulamalarina istinaden yatirimcilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatmn tespitinde kullamilan yontemler ile satig fiyatimin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatimin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Bir payin nominal degeri 1,00 TL dir. Yeni pay alma haklari, 1,00 TL nominal degerli I lot (1
adet) pay i¢in 1,00 TL {izerinden kullandirlacaktir. Yeni pay alma haklari, Sirket tarafindan
KAP aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle kullandirilacaktir.
Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar, “Borsa’da Satig” y&ntemi
kullanilarak nominal degerin altinda olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasa’da olusacak
fiyattan halka arz edilecektir. Halka arz siiresi 2 (iki) isgiiniidiir. Bu siirenin baglangig¢ ve bitis
tarihleri, KAP’mm (www.kap.org.tr), Idealist GYO’nun (www.idealistgyo.com) ve Araci
Kurum’un (www.piramitmenkul.com.tr) kurumsal internet sitelerinde yayinlanacaktir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakklnm kisitlanmasindan dolay1
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:
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Yeni pay alma hakki (riighan hakki) kisitlanmamustr.
24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma hakki (riighan hakki) kullanimindan sonra kalan paylarin satiginda aracilik
edecek kurulusa iliskin bilgiler tablodadr.

Ticaret Unvani Piramit Menkul Kiymetler A.S.

Merkez Adresi inonii Caddesi No:53 Isik Apt. Kat:S No:9-10 Giimiigsuyu/Istanbul
Kurulus Tarihi 20.07.1990

Ticaret Sicil Numarasi 266936 /214508

Cikarlmig Sermayesi 180.000.000 TL

24.4.2. Halka arzin yapilacad iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinmm
isimleri:

Tiirkiye Cumhuriyeti diginda ihra
24.4.3. Aracilik tiirii hakjfheg

Halka arza aracilik edec

IDEACTST GAYR
YATIRIM ORTA
—y AysikBMah. Hanmimg®ti u'
CRAN!

gerceklesmeyecektir.
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Yiiklenimde Bulunulan Yiiklenimde
Paylarin Bulunulmayan Paylarin
Yetkili Olusturul- | Araciigin | Nominal Halka Arz Nominal Halka Arz
Kurulus mussa Tiirii Degeri Edilen Degeri (TL) Edilen
Konsorsi- (TL) Paylara Paylara
yumdaki Oram (%) Oram (%)
Pozisyonu
Piramit . o
Menkul Enyl
Yoktur. gayret Yoktur. Y oktur. 100.000.000 | %200
Kiymetler -
AS. aracilifl

24.4.4. Aracilik s6zlesmesi hakkinda bilgi

Aracilik sozlesmesi Sirket ve Piramit Menkul Kiymetler A.S. arasinda 10.11.2023 tarihinde 4
niisha olarak imza edilmistir. Piramit Menkul Kiymetler A.S. sermaye artirimi kapsaminda yeni
pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan ve halka arz edilen paylarin satigina aracilik
edecek olup, s6z konusu aracilik hizmetini “En Iyi Gayret” yonetimi kullanarak yapacaktir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gerc¢ek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket paylarimin halka arzinda; Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren Piramit Menkul
Kiymetler A.S. aracilik komisyonu elde edecektir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILISKIN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi i¢in basvuru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gérmesi, paylarin ikincil piyasada alinip satilmasidir. Sermaye artirimi
nedeniyle ihra¢ edilen yeni paylarin Borsa’da islem gérmesi igin ilgili sartlari (kotasyon
kriterleri) tasimalan ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve iglem gormelerinin kabul edilmesi,
yani Borsa Istanbul kotuna alinmalari gerekmektedir. ¥ S

13

Sirket paylar1 BIST Alt Pazar’da islem gérmekte olup, Sirket Borsa kodu “IDGYO”dur.

Sermaye artiriminda ihra¢ edilen B grubu hamiline yazili paylar, yeni pay alma haklarnin
kullandirilmaya basladign birinci giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasini
miiteakip BIST’de islem gérmeye baglayacaktir. A grubu nama yazili paylar Borsa’da islem
gérmeyecektir.

25.2. Ihracgmin aymi grup paylarinin borsaya kote olup olmadiina/borsada iglem goriip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir basvurusunun bulunup bulunmadigna iliskin
bilgi:

Sirket paylart “IDGYO” kodu ile BIST Alt Pazar’da islem goérmekte olup, isbu izahname

konusu sermaye artirimina iligkin B grubu hamiline yazili paylar da BIST Alt Pazar’da iglem
gorecektir. A grubu nama yazili paylar Borsa’da islem gérmeyecektir.

25.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S6z konusu paylarla ayni grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimeilara satiga
konu edilmesi veya satin alinmgsipn _taahhiit edilmesi veya,

haymin veya sermaye piyasas
Ralka arza konu edilmesi durum

95
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bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi arac¢larimin
sayisi, nominal degeri ve dzellikleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.
25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapicihgin esaslari:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER
Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanaca@ tahmini toplam ve
pay basina maliyet:

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 100.000.000 TL olup, Sirketin 6demesi gereken toplam
maliyet ve pay bagina maliye tutar1 tablodaki gibidir.

Sermaye Artirim Tutari 100.000.000
SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %0,2) 200.000
BIST Kota Alma Ucreti (%0,03 + BSMV) 31.500

BIST Kota Alma Ucreti (%0,03) 30.000

BIST Kota Alma Ucreti BSMV 1.500
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 40.000
MKK ihragg1 Hizmet Bedeli (%0,005) 5.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 367.500
[lan Tescil ve Diger Giderler Tahmini 60.000
Toplam Maliyet 704.000
1 TL Nominal Degerli Pay Basina Gider 0,00704

il

Tahmini toplam maliyet 704.000 TL tutarsnda olmak ile birlikte halka arz edilecek paylarin nomigal
degeri 100.000.000 TL dir.

Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay basina diigen maliyet 0,00704 TL dir.

Mevcut ortaklarm yeni pay alma haklarini tamamen kullanmalar1 durumunda halka arzdan elde
edilecek tahmini nakit girisi ile net nakit girisi tabloda gosterilmistir.

Aciklama TL
Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 100.000.000
Tahmini Toplam Maliyet 704.000
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 99.296.000

27.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sermaye artirimi ile Sirket’in {zmir Aliaga’da gelistirdigi ve halen devam eden lojistik depo

projesinin finansmaninin saglamnasmm Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine lu katkida
bulunacag, projenin kisa siizet€ tytieerek kira getiri saglanmast ile birlikte Sifkgt’in faaliyet
alanlarinda bitylime amagh #¥imeNkul projelerine yatirim yapmasina imia

ioe aLibdviehiklei artipdt frke(® fa Wa saglayacagi degerlendirilmis ve 0.
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. 28. SULANMA ETKIsi

(QRTL\ |_|‘
k‘:'M h. Hanimséu-s

. Tics ‘Srn. No: g46759
Umran iy(_ V.D. ¢ Q057 27

ve 2024/18 sayili yonetim kurulu karari ile ‘’Sermaye Artinmindan Elde Edilecek Fonun
Kullamim Amacina iligkin Rapor’* hazirlanmgtir.

Sermaye Artirnmi Sonucu Elde Edilecek Fonun
Ag¢iklamalar Kullanim Yerleri
Tutar (TL) Y%
{zmir Aliaga Projesi Ingaat Harcamalar1 100.000.000 100
Toplam 100.000.000 100

Sirket bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonun tamamm 1zmir Aliaga Pr0_1e51
kapsaminda lojistik depo ingaati yapxmmda kullanacaktir. 10,000 m? arsa iizerine 14.390 m* kapali
alana sahip lojistik depo insaatinin projesi ile miisterisinin hazir oldugu, Sirket yonetimi tarafindan
ifade edilmistir.

07.12.2023 tarihinde Alisan Lojistik A.S. tarafindan sirkete génderilen yazida 10.000 metrekare
arsada insaa edilen lojistik depolama tesisinde planlanan lojistik operasyonunun teknik/mimari agidan
uygunlugunun hesaplama ve inceleme siirecinin devam ettigi , 10.000 metrekare depolama alanina
160 TL/metrekareden kiraci aday1 oldugunu bildirmistir.

Projenin hayata gegirebilmesi i¢in mevcut sartlarda 200 milyon TL’lik biitgeyle miimkiin olabilecegi
biitgelenmistir. Bedelli sermaye artirimui sonrasinda eksik kalan 100 milyon TL’lik fon igin Sirket
yonetimi tarafindan banka kredisi kullanilacag: belirtilmistir. Yap1 Kredi Bankasi ve Ziraat Katilim
Bankas1 A.S. ile kredi calismalar1 devam etmektedir. Bu kapsamda; Yap1 Kredi Bankasi lehine ipotek
verilen 7 adet bagimsiz boliim (Idealist Cadde A-25, A-26, B-25,B-26,B-28,C-13 ve C-14 )
karsiliginda 100 milyon TL kredi kullanilmigtir. Ziraat Katilim Bankas: A.S. lehine ipotek verilen 2
adet bagimsiz boliim (Idealist Cadde B-24 ve C-15) karsiliginda 34.7 milyon TL kredi kullandirim1
gerceklestirilmistir. Yap1 Kredi Bankasi ile kredi limit artis1 ile ilgili gorlismeler devam etmektedir.

o

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yuzdes:

Halka arzin gergeklesecegi birim pay fiyat: ile halka arz sonrasindaki pay basina defter degeri
arasindaki fark, pay basina sulanma etkisi olarak tanimlanir.

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarimi %200 oraminda kullandiklarimi

varsayarak sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesinin hesaplanmasina iliskin tablo asagidaki
gibidir.

SULANMA ETKISI Sermaye Artirimi Oncesi | Sermaye Artirimi Sonrast
Halka Arz Fiyati 1
Ozkaynaklar 231.117.234 330.413.234
Nakit Sermaye Artis 100.000.000
Sermaye Artirimi Masraflari 704.000
Odenmis Sermaye 50.000.000 150.000.000
Pay Basina Diisen Defter Degeri 4,62 2,20
Mevcut Ortaklar I¢in SulanmgeF, 2,42
Mevcut Ortaklar Igin Sulagf . \ % -52,38

k. No
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28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarini kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Mevecut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini kullanmadiklari varsayimi ile sulanma

ctkisinin miktar: ve yiizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmig ¢alisma asagida
sunulmaktadir.

Sirketin 20.03.2024 tarihi itibariyla agirlikli ortalama fiyati 6,54 TL dir. Bu fiyata gore bedelli

sermaye artirmi sonrasi en yakin fiyat adimina yuvarlatilmig diizeltilmis fiyat 2,85°dir.
((6,54+1*2)/(1+2))

90.000.000 adet B grubu payin Borsa Istanbul Birincil Piyasada diizeltilmig fiyat olan 2,85
TL’den satildi1 ve bu durumda satis igin araci kuruma borsa pay, aracilik komisyonu ve buna
iliskin BSMV (0,0025+%0,05+BSMV) ddendigi varsayilmistir. Bu varsayimlara gore ek olarak
673.313 TL tutarinda sermaye artirimi masrafi dogmaktadir.

SULANMA ETKIiSi Sermaye Artirimi Sermaye Artirimi
Oncesi Sonrasi

Halka arz fiyat1 = 2,85 TL

Ozkaynaklar 231.117.234 496.239.921
Odenmis sermaye 50.000.000 150.000.000
Nakit Sermaye Artisi 266.500.000
Pay Basmma Diisen Defter

Degeri

Sermaye Artirimi Masraflan 704.000

; - g ,

Ilave Sermaye Artirimi

Masraflar ) L
Pay Basma Diisen Defter

Degeri hok 251
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma 131

Etkisi TL 1
Meveut Ortaklar I¢in Sulanma

Etkisi (%) A2
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma 0.46

Etkisi TL ’

Yeni Ortaklar i¢in Sulanma o

Etkisi (%) 71614

Hesaplamalar yukaridaki v;
kullanim siirelerinde ortays




29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihra¢¢iya danismanhik yapanlar hakkinda bilgiler:

Piramit Menkul Kiymetler A.S. yeni pay alma haklar kisitlanmaksizin, halka arz edilerek
yapilacak sermaye artirimi i¢in Sirkete aracilik ve finansal danigmanlik hizmeti sunmaktadir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile ii¢iincii kisilerden alinan bilgiler:

Bagimsiz Denetim
Finansal Tablo Bagimsiz Denetim Kurulusunun/Sorumlu Gorii
Dénemi Kurulusunun Ticaret Unvam | Ortak Bas Denetcisinin ¥

Adi Soyadi
) Karar Bagimsiz Denetim Ali Osman Eflatun/

LRk Gl | o Danismanlik A.S. Sorumlu Denetgi R
Karar Bagimsiz Denetim Ali Osman Eflatun

I Cloaled] sraliio 2022 ve Danismanlik A.S. /Sorumlu Denetgi Qlumlu
Karar Bagimsiz Denetim Ali Osman Eflatun

I Qotiedl Al 221 | e Danigsmanlik A.S. /Sorumlu Denetgi Olumiy

30. ISTIRAKLER HAKKINDA BILGILER

30.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihraccimin finansal yatirimlar:
hakkinda bilgi:

Yoktur.
31 PA’YLAR iLE iLﬁiLi VERGiLENDiRME ESASLARJ

Kisilerin Vergilendirilmesi

Asagida 6zet olarak sunulan Borsa'da islem gorecek paylarin elde tutulmasi, elden ¢ikarilmasi ile kér
paylarinin ve kar pay1 avanslarinin vergilendirmesi ile ilgili agiklamalar, genel bilgi vermek amaciyla
isbu Izahname'nin tarihi itibariyla yiirtirliikte bulunan vergi mevzuati uyarinca hazirlanmistir. Vergi
mevzuati ile uygulanan vergi oran ve tutarlarinin ileride degisebilecegini ve &zellikli durumlarin

doguracag: vergisel sonuglarla iligkili olarak yatirimeilarin vergi danigmanlari ile goriisecek bilgi
almasi gerektigini belirtmek isteriz.

31.1 Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

193 say1ili Gelir Vergisi Kanunu (""GVK?”) uyarinca, (i) Tiirkiye'de yerlesmis olanlar (ii) resmi daire
ve milesseselere veya merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup ad1 gegen daire,
miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tiirk vatandaglari,

Tam Miikellef olarak Tiirkiye lc;lnde ve disinda elde ei:tlklerl kazang; ve 1ratiar1n tamamu lizerinden
vergilendirilirler. Tiirkiye'de yerlesss & bulunmas: veya

(ii) bir takvim yili igerigifi < Y rulmasy olara
tanimlanmigtir. Buna ek ¢ e fen afa




uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlart buna benzeyen diger kimselerle tahsil
veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Tiirkiye'ye gelen yabancilar ile tutukluluk,
hiikiimliilik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye'de alikonmus veya kalmig olanlar
Tiirkiye'de yerlesik sayilmazlar ve dolayisiyla tam miikellef olarak degerlendirilmezler. Bununla
birlikte, yurt disinda mukim kisilerin Tiirkiye'de tam veya dar miikellef olup olmadiklarinin tespitinde
Tiirkiye ile ilgili kiginin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmus cifte vergilendirmeyi
dnleme anlasmas hiikiimlerinin de dikkate alinmas: gerekmektedir.

Halka Arz Edilecek Paylar'a sahip kisilerin, soz konusu paylarin Borsa Istanbul'da elden
¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar ve Halka arz Edilecek Paylar ile ilgili dagitilan
kiar paylanindan elde ettigi menkul sermaye iratlari, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul
edilmektedir.

Gergek kisilerin 2024 takvim yillari igin gelir vergisine tabi gelirleri agagida belirtilen oranlara bagh
olarak vergilendirilir.

GELIR ARALIGI GELIR VERGISI
ORANI %

110.000 TL'ye kadar 15

230.000 TL'nin 110.000 TL'si i¢in 16.500 TL, fazlas: 20

580.000 TL'nin 230.000 TL'si i¢in 40.500 TL, fazlas | 27

3.000.000 TL'nin 580.000 TL'si igin 125.000 TL, fazlasi 35 ]

3.000.000 TL'den fazlasinin 3.000.000 TL'si i¢in 982.000 TL, 40

| fazlasi i

32.1.2 Kurumlarm Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) uyarinca, sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluslar, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler ve is ortakliklari, kurum kazanglari
tizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebglir kirlar Vergi Usul Kanunu ve
diger Tiirk vergi kanunlarina gére belirlenmektedir. Halihazirda kurum kérlarina uygulanmakta olan
ve 2021 yilina ait kurum kazanglarina da uygulanacak olan kurumlar vergisi oran1 kurumlarin 2021
yili vergilendirme donemine ait kurum kazanglari igin %25, 2022 yili vergilendirme dénemine ait
kurum kazanglari i¢in %23 olarak uygulanir. 14.07.2023 tarihli ve 7456 sayili kanun 21. Maddesi ile
bu oran 2023 vergilendirme dénemine iligkin kazanglar igin %25 olarak uygulanacaktir.

KVK'da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi mikellefiyeti tammlanmistir. KVK
uyarinca bir kurumun tam miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin; (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye'de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye diginda bulunmasina ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandifi ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Turkiye'de
bulunmas: gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati gergevesinde belirtilen bu iki sarti saglamayan bir
kurum dar miikellef olarak degerlendirilir.




Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarimin Tiirkiye'de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye'de yatirlmi olmasi gerekmektedir. Dar miikellefiyete
tabi kisiler bakimmndan deger artis kazanglarmm Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilebilmesi
icin s6z konusu deger artis kazancim doguran isin veya muamelenin Tiirkiye'de ifa edilmesi veya
Tiirkiye'de degerlendirilmesi gerekmektedir. Tiirkiye'de degerlendirilmesi ifadesinden maksat
ddemenin Tiirkiye'de yapilmasi veya 6deme yabanci bir iilkede yapilmus ise, Tiirkiye'de 6deyenin
veya nam ve hesabina 6deme yapilanin hesaplarina intikal ettirilmesi veya kérindan ayrilmasidur.

32.2 Paylarmm Elden Cikarilmasi Kargiiginda Saglanan Kazanglarmm Vergilendirilmesi

32.2.1 Borsada Islem Goren Paylarin Vergilendirme Esaslar

GVK'mn Gegici 67. Maddesinin 1. fikrasi uyarinca 31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak iizere,
Borsa Istanbul'da islem gore aylarin elden ¢ikarilmasi onucu saglanan deger artis kazanglarinin
vergilendirilmesi GVK'nin Gegici 67.maddesi gergevesinde islemlere aracilik eden bankalar ve arac
kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. Digerlerinin
yani sira, Borsa Istanbul'da iglem goren paylarin alim satimina aracilik ettikleri yatirimeilar tarafindan
saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi tevkifatini yapmakla
sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve saklayict kuruluslardir. Bankalar, araci kurumlar
ve saklayici (saklamaci) kuruluglar tevkifat yiikiimlilikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarini, liger
aylik donemler itibariyla beyan edeceklerdir. Takasbank-MKK disinda saklayict kuruluslardan
saklama hizmeti alan yatinmeilarin iglemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasi esasen ilgili saklayici
kurulusun sorumlulugundadir.

Borsa Istanbul'da islem géren bir payin bagka bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gerceklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alig bedeli ve alis tarihini
naklin yapilacagi kuruga bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat r?atrahmm tespitinde
dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina nakledilmesi halinde alis
bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya alic1 kuruma bildirilmesinin yani sira islemin Hazine ve
Maliye Bakanlig1 'na bildirilmesi gerekmektedir. Bu bildirimler, baska bir kisi veya kurum adina
naklin ayn1 banka veya araci kurumun biinyesinde gerceklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan
fiziken teslim alinmasi halinde de yapilir.

Saklayici kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oran1 kanunen
%15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani bankalar, araci kuruluglar ve saklayici kuruluglar
tarafindan asagida yer alan gelirler lizerinden uygulanir:

i.  Alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araglarinin alig
ve satis bedelleri arasindaki fark,

ii. Alimima aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin [tfasi
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

iii. Menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasas: araglarmn tahsiline aracilik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracina bagl
olmayan),

iv. Aracilik ettikleri pkal kiymet veya diger sermaye piyasas
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Ancak, GVK ve 2013/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 uyarinca, kanunen %15 olarak belirlenen
tevkifat orani:

(i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri,
Borsa Istanbul 'da islem goren araci kurulug varantlari dahil olmak {izere paylar (menkul
kiymetler yatirim ortaklik paylari hari¢) ve pay yogun fonlarimin katilma belgelerinden
elde edilen kazanglar Hazine ve Maliye Bakanligi'nca ihrag edilen altina dayali devlet i¢
bor¢lanma senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg Y6netiminin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag edilen altina
dayali kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar igin %0;

(i) KVK'mn 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger
sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglar1 elde etmek ve bunlara bagh
haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu'na gére kurulan yatirim fonlar: ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte
oldugu Hazine ve Maliye Bakanligi'nca belirlenenler igin %0; ve

(iii)  (ii) numaral alt kirilimda belirtilen gergek kisi ve kurumlar hari¢ olmak tizere, (i) numarali
alt kirithmda belirtilen disinda kalan kazanglarda 24.05.2020 tarihinden itibaren iktisap
edilen bir yildan kisa vadeli kira sertifikalari i¢in %15, digerleri igin %10 uygulanir.

Yatinmcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecedini gdz Oniinde
bulundurmalidirlar.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir.
Paylarin alimindan 6nce elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden sonra yapilan ilk
alim iglemi esas alinarak s6z konusu tutar {izerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin
i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin i¢indeki alig maliyetinin tespitinde agirlikh
ortalama ydntemi uygulanabllecektlr Alis ve satig islemleri dolayisiyla 6denen komigyonlar ile banka
ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinur.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarina iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul kiymetler; (iii)
diger sermaye piyasasi araglari ve (iv) yatirim fonlar1 katilma belgeleri ve yatirim ortakliklar: paylart
olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve
opsiyon sdzlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu simif i¢inde degerlendirilecektir. Bu kapsamda
pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag edilen araci kurulus varantlar1 paylarinin da dahil oldugu
degisken getirili menkul kiymetler sinifi kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik dénem igerisinde, birden fazla pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu iglemler tek bir islem olarak
dikkate alinir. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar
takvim yili agilmamak kaydiyla izleyen {i¢ aylik doneme devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son {i¢ aylik déneminde olusan zargr tutarinin izleyen
déneme aktarilmast miimkiin deg_l__ir D0v1ze altina veya bagka bir degere end sli menkul kiymet
veya diger sermaye p1yasa -

kargiliklar1 esas alinarak fékaf
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aracinin yabanci bir para cinsinden ihra¢ edilmis olmasi halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur
fark: dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul'da islem géren ve bir yildan fazla siireyle, tam
miikellef ve dar miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerinden
elde ettikleri kazanclari seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢cergcevesinde kazancin tespitinde
dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK'nin
ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimleri ¢ergevesinde, tevkifata
tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK'nin gecici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar igin gercek kisilerce yillik
veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye de bu
gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi tutulsun tutulmasin dar
miikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi, 4749 sayili Kamu finansmani ve
Bor¢ Yénetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun'a gére kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam
miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang ve
iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname verilmez. Menkul kiymet ve sermaye piyasas: araglarinin
ticer aylik dénemler itibariyla tevkifata tabi tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim
konusu islemlerin (yukarida belirtildigi tizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu
tiirlere gére ayri ayri tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK'nin 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 olmamas: ve elde
edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilann verilen vergilendirme
uygulamasin etkilememektedir.

2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari, 2010/926 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ve 2012/3141
sayili Bakanlar Kurulu Karari uyaridca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oranlari Bakdnlar
Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin artirilmasi durumunda dar miikellefler
acisindan ¢ifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir. GVK'nin gecici 67. maddesinde
diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin mukim
oldugu tilke ile yapilmis ve yiiriirliikte olan ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi hiikkiimleri 6nem
arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan énce uygulanacaktir.

Dar miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK'nin gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye'deki
finansal araglara kendileri veya yurt disgindaki portféy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi i¢in (i) dar miikellef gergek kisilerin pasaportlarinin noter onayl
bir 6rnedi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak tizere, asli ve fotokopisini, (ii) dar miikellef
kurumlarin ise kendi iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye'nin o iilkede bulunan
temsilciliince onayli Tiirkge bir 6rnegini veya yabanci dilde onayli kurulug belgesinin terciime
biirolarinca terctime edilmis Tiirk¢e bir 6megini ilgili vergi dairesine ibraz etmgleri gerekmektedir.




Ayrica bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak i¢in miiracaat
eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in toplu olarak vergi kimlik
numarasi alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar i¢in yeniden vergi
kimlik numarasi alinmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun hangi iilkenin mukimi
oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalar1 hiikkimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgili tlkenin
yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya
ilgili tilkedeki Tiirk konsolosluklarimnca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve
arac1 kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin
mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dérdiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef gergek kisiler
tarafindan her yil yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan &nce mukimlik belgesinin ibraz edilmesi halinde ¢ifte vergilendirmeyi
dnleme anlagmas: hiikiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda 2012/3141 sayil Bakanlar Kurulu
Karar1 uyarinca %0 oramnda uygulanmaktadir) oram uygulamak suretiyle tevkifat yapilacaktur.
Ancak bu durumda dahi sonradan séz konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile ¢ifte vergilendirmeyi

onleme anlagmast hiikiimleri dogrultusunda varsa yersiz olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi
talep edilebilecektir.

Hazine ve Maliye Bakanlig1 gerekli gordiigii hallerde, gifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalari
hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimim yaptiklar1 veya getirisini tahsil
ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma hitkiimlerine gore gergek hak
sahibi (benificial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazim da isteyebilecektir. Bu
belgeleri Hazine ve Maliye Bak anliginin tayin edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeleriile
veya bagkaca bir suretler olmadiginitespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil
edilmeyen vgrgiler igin vergi ziyalédogmus sayilacaktir. N

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin bugiine kadar akdettigi cifte vergilendirmeyi Snleme anlagmalar1 ve
anlagmalarin Tiirkge metinleri Gelir Idaresi Bagkanligi 'min www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadr.

32.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanc¢lariin Vergilendirilmesi

32.2.2.1 Gergek Kisiler

32.2.2.1.1 Tam Miikellef Gerc¢ek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK'nin miikerrer 80. maddesi uyarmca gelir vergisine tabi olacaktir.
Ancak anilan madde uyarinca "ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam miikellef kurumlara
ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden ¢ikarilmas: durumunda elde
edilen kazanglar” vergiye tabi olxggyaggggz. Pay senetlerinin elden ¢ikarilmasinga da kamu menkul
kiymetlerinin satisinda oldug.‘,l;ﬁfg"iﬁg,_@{}? Miikerrer 81. maddesi uyarinca ki
¢ikarildig ay harig olmak tiz¢re Tiirkiye

sfatisiy _
iQ%g@%qdlglarak dikkateféllmﬁb' : ."\{3‘? 'nin miikerrer 81. maddesi uyarincd

UL




elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildigi ay harig olmak
tizere Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artig oraninda
artirilarak tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi igin artig oranimin %10 veya {izeri olmast
sarttir.

GVK'nm madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis
menkul sermaye iratlari GVK’nin 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutar1 agiyor ise (bu tutar
2021 yil1 igin 53.000 TL'dir) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK madde (86/2) gercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamamu, Tirkiye'de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan; iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlar1 ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyanname verilmez. Dar miikellef gercek
kisilerin tevkif suretiyle vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise, GVK madde (101/2) uyarnca, bu
kazanglarm mal ve haklarin Tiirkiye'de elden ¢ikarildig1 yerin vergi dairesine miinferit beyanname
ile bildirilmesi zorunludur. Ancak Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda
imzalanmis cifte vergilendirmeyi énleme anlagmas hitkiimlerinin de dikkate alinmasi gerekmektedir.

32.2.2.2 Kurumlar

32.2.2.2.1 Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden Cikarilmasindan
Saglanan Kazanglar

Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglari ticari kazang olarak
beyan edilip verilendirilecektir.

32.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK'nin 5/1 -¢ maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle yer
alan istirak paylarmin satisindan dogan kazancin %75'lik kismi kurumlar vergisinden istisna

..jtutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek i¢in, satis kazancinin satigin yapildig: yili izleyen
5. yilin sonun kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasi; satig bedelinin satigin
yapildign yili izleyen ikinci takvimyili sonuna kadar tahsiledilmesi ve satigt yapan ve dolayistyla
istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ugrasmamasi gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagli degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin
bir sekilde kullanmlmasina olanak saglanmasi ve kurumlarin mali biinyelerinin giiglendirilmesidir. Bu
baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin bagka bir bagli degere doniismiiyor olmasi yer
almaktadir.

istisna edilen kazangtan bes y1l i¢inde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde bagka bir hesaba
nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim i¢in
uygulanan Istisna dolayistyla zamamnda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramig sayilir. Ayni

siire icinde isletmenin tasfiyesi (KVK'ye gore yapilan devir ve boliinmeler hari¢) halinde de bu
hiikiim uygulanir.

32.2.2.2.3 Dar Miikellef Kurumlar

iDEALIST GAY

YATIRIM ORT Gl A.S

¢ Kisakli Mah. Hanigse INo: 38
Cjb'(-\«a- Ofis: 6 Us)ugde | ISPANBUL
SX__ Tic. Sig, ;646

Umraniye V.DY47




iDEALIST-GAYRIMENK
YATIR|M ORTAKL

sikh

K/‘“‘ t\[ 3 Ofis: 6 Uskiid

uh—l'ulx é”- No:

vergiye tabi olacak ve vergileme tam miikellef kurumlarda oldugu sekilde gergeklesecektir. Yukarida
belirtildigi tizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile ugrasanlarin %75'lik kurumlar vergisi
istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Tiirkiye'de bir isyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim kazanci elde
eden dar miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye'de vergilendirilmesi s6z konusu olabilir.
Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin imzalamis oldugu yiiriirliikte
bulunan ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalarmnin hiikiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu
anlasma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

32.2.2.3 Yabanci Fon Kazanclarinin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan Sirketlerin
Vergi Durumu

01.01.2006 tarihinden itibaren Kurul'un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci fonlar
da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK'ye 6322 sayilh Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun'un 35. maddesi ile, 15.06.2012 tarihinden itibaren yiirtirliige girmek {izere, "Yabanci fon
kazanglarinin vergilendirilmesi” baslikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede, yabanci fonlar ile bu
fonlarin aracilik islemlerini yiiriiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine sahip tam miikellef portfoy
yoneticisi sirketlerin vergisel durumlar: diizenlenmistir.

KVK'nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portféy yoneticisi sirketler araciligiyla organize
bir borsada islem gorsiin veya gérmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasasi aract; (ii)
vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (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 kazanglar i¢in KVK'nin 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda;
portfoy yoneticisi sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi sayillmayacak ve bunlarin is yerleri de bu
fonlarin isyeri veya is merkezi olarak kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazangfar i¢in beyanname verilmeyecek ve

diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar beyannameye dahil
edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri {izerinde yapilacak vergi kesintisine
etkisi yoktur.

Tiirkiye'de bulunan, aktif biiyiikliigiiniin %51'inden fazlasi tasinmazlardan olugan sirketlere ait hisse
senetleri veya ortaklik paylari veya bunlara iligkin vadeli iglem ve opsiyon sdzlesmeleri, elde edilen
kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3 Paylara Iliskin Kér Paylarimin ve Kir Pay1 Avanslarinin Vergilendirilmesi

GVK'nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'la
yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmas1 agamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK'nin 4842
sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'la degisik 94/6-b maddesi uyarinca,
tam miikellef kurumlarca; (i) fasfFix ef gercek Kkisilere; (ii) gelir ve kurumlar gergisi miikellefiyeti
' ”?n \‘%rg inden muaf olanlara; (iv) dar miikell
1 veya daimi temsilci aracilifiyla
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hari¢); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar miikelleflere dagitilan kér paylan
tizerinden 2009/14592 sayili Bakanlar Kurulu Karari uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir
(girisim sermayesi yatirim fonlari ve ortakliklari i¢in bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam miikellef
kurumlarca; (i) tam miikellef kurumlara ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan
dar miikellef kurumlara dagitilan kar paylar tevkifata tabi degildir.

32.3.1 Gergek Kisiler

32.3.1.1 Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK'ya 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'la eklenen 22/2 maddesi
uyarinca tam miikellef kurumlardan elde edilen, GVK'mn 75/2 maddesinin (I), (2) ve (3) numarali
bentlerinde yazili kir paylarinin yarist gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar kar pay: dagitirken,
gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yarist (%50'si) dahil olmak tizere dagitilan kér paymin
tamami (%100') tizerinden %15 oraninda gelir vergisi tevkifat: yapilmaktadir. Kar paymimn yillik
vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifati yillik vergi tevkifati yillik
vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK'nin (86/1-c) maddesi
uyarinca, tam miikellef kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmig bulunan ve
gayrisafi tutarlari; 2023 yili gelirleri i¢in 150.000 TL'yi asan kar paylar1 i¢in beyanname verilmesi
gerekecektir. Beyan edilen tutar iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin
dagitimi asamasinda yapilan %15 oramindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim
dahil) mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler ¢ergevesinde red ve iade
edilecektir.

Ayrica kérin sermayeye eklenmesi kér dagitimi sayilmaz. Kar pay avanslar1 da kar paylari ile aym
kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2 Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK 'nin 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere dagitilan
kar paylar iizerinden Bakanlar Kurulu'nca belirlenen oranlarda {bugiin igin bu oran %15'tir) tevkifat
yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu baz gifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda daha diisiik
tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, c¢ifte vergilendirmeyi Onleme anlagmalar
hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek
imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili lilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli
Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz
edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin

dordiincii aymn kadar gegerli olup, dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi
gerekmektedir.

Dar miikellef gercek kisiler agisindan kér paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai vergileme

olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK'nin 101. maddesinin 5 no'lu fikrasi geregince dar miikellef gergek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye'de elde edildigi yerin vergi
dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.
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32.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagl olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat yapilmayacak
s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK'nin 6. maddesinde kapsamindaki
"safi kurum kazanci”, GVK'nin ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gore belirlenecektir.
Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi i¢inde elde ettikleri safi kurum kazanci {izerinden
%20 oraninda uygulanir. Ancak, %20 kurumlar vergisi orani, 7061 sayili Bazi Vergi Kanunlar ile
Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun ile 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait
kurum kazanglarina uygulanmak tizere %22' ye ¢ikarilmustir. Nisan 2021' de yapilan son diizenleme
ile kurumlar vergisi oran1 2021 yili i¢in %25, 2022 yili igin ise %23 olarak uygulanir. [zahname
tarihindeki yiiriirliikte olan mevzuat geregince 2023 yilina ait kurumlar vergisi orani %25°dir.

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gormek {izere ve sermayesinin en az %20'sini temsil
eden paylari halka arz edilen kurumlarin kurum kazanglarma uygulanacak kurumlar vergisi orani,
paylarin ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baglamak tizere bes hesap dénemi boyunca iki
(2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

Ancak, KVK'nin 5/1-a maddesi uyarinca, tam miikellef bagka bir kuruma istirak nedeniyle elde edilen
kér paylar;, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma paylan ile girigim
sermayesi yatirim ortakliklarmin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari, kurumlar vergisinden
miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarimin katilma paylari ve hisse senetlerinden elde edilen
kar paylar1 bu istisnadan yararlanamaz.

32.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK'nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlara dagitilan kar paylan iizerinden Bakanlar
Kurulu'nca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %15'tir) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf
oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi Onleme anlasmalarinda daha disiik tevkifat oranlar
belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi Onleme anlagmalart hiikiimlerinden
yararlanilabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili makamlar tarafindan diizenlenerek imzalanmig mukimlik
belgesinin aslinin ve noter veya ilgjli tilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Ttirkge terc}lmesinin ;
ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin dordiincii

aymna kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye'de bir isyeri veya daimi temsilci aracilii olmaksizin elde ettikleri
kér paylar i¢in tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar miikelleflerin bu gelirler
icin Tiirkiye'de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

32. ITHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN 1ZIN
HAKKINDA BILGI

32.1. Thracel veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig) izahnamenin igeriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay: kabul ettiklerine
dair beyanlari:

Yoktur.

32.2. izahnamenin kulla ”
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Yoktur.

32.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi dénem hakkinda
bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.

32.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

32.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarna iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda
yatirimcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyar: notu:

Yoktur.

32A IZAHNAME KULLANIM IZNININ BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILi KURULUSA VERILMESIi DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BILGILER

32A.1 Izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri (ticaret
unvanlari ve adresleri):

Yoktur.

32A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz program sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyurulacag
ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda a¢iklama:

Yoktur.

32B IZAHNAME KULLANIM iZNININ TUM YETKILI KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BILGILER .

izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarima yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.

33. INCELEMEYE ACIK BELGELER

{xsagldaki belgeler Kisikli Mahallesi, Hanimseti Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar /
ISTANBULadresindeki ihra¢ccinin merkezi ve bagvuru yerleri ile ihrageinim internet sitesi

www.idealistgvo.com ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin
incelemesine agik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagmi olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ile degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile
yetkili kuruluglarca hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vb.)

e Sirket Esas Sozlesmesi —

)
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e Ozel Durum Agiklamalari

e Yillar Itibari ile Genel Kurul Giindemleri, Toplanti Tutanaklari, Bilgilendirme
Dokiimanlari

e Kar Dagitim Politika Metni ve Kar Dagitim Tablolar1
2) Ihragemin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar:

Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihli kargilagtirmali finansal tablolari ile bunlara iligkin dipnotlar, 31
Aralik 2022 tarihli karsilastirmali finansal tablolart ile bunlara iligkin dipnotlar Karar Bagimsiz
Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. tarafindan, 31 Aralik 2023 tarihli kargilagtirmal
finansal tablolar1 ile bunlara iliskin dipnotlar da Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.
tarafindan, denetlenen ve {i¢ dénem igin olumlu goriis igeren bagimsiz denetim raporlarina
Sirket’in web sitesi (www.idealistgyo.com) ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndan
(www.kap.org.tr) ulasilabilmektedir. Ilgili finansal tablolar ve bagimsiz denetim raporlarinin
Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ilan tarihleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Tablo Dénemi KAP Aciklama Tarihi
1 Ocak-31 Aralik 2023 18.03.2024
1 Ocak-31 Aralik 2022 27.02.2023
1 Ocak-31 Aralik 2021 01.03.2022
34. EKLER

- Bagimsiz Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyanlari
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