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1-SIRKET PROFiLi

idealist Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasl araclarina yatirnm faaliyetlerinde bulunmak ve mali piyasalarin sundugu
imkanlardan en iyi sekilde faydalanmak amaciyla kurulmustur. idealist Gayrimenkul Yatirm

Ortakligi A.S. 1 Temmuz 2010 tarihinde BIST’te "IDGYQ" koduyla islem gérmeye baslamistir.

Kurulus Tarihi: 28 Kasim 2007

Odenmis Sermayesi: 10.000.000,-TL

Kayith Sermaye Tavani: 50.000.000,-TL

Sirket Merkezi: Kisikli Mah. Hanimseti Sok. No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar istanbul

1.1 ViZYON, MiSYON

Vizyonumuz

Gayrimenkul sektériindeki bliylimesini devam ettirerek hissedarlarina ylksek karli yatirimlar
yapmayi saglamak, seffafligi ve glivenilirligi ile sektordeki 6nci firmalar arasinda yer
almaktir.

Misyonumuz

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

Yatinim Politikamiz

idealist GYO A.S.’nin yatirim politikasi; gayrimenkul sektériinde insaat, pazarlama, finansman
ve hukuk faaliyetlerini kurumsal bir yapida profesyonelce yiriterek, kalite standartlarina
uygun ve estetik mimariye sahip projeler gerceklestirmek, disik riskli portféy olusturmak ve

yonetmek, hissedarlarina gelir ve ticari basari saglamaktir.

1.2 RAPORUN DONEMI
01.01.2021-31.03.2021
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1.3 ORTAKLIGIN UNVANI

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

1.4 SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

ORTAGIN ADI SOYADI SERMAYE PAYI (TL) SERMAYE ORANI
ibrahim EKSI A Grubu 500.000

B Grubu 1.401.000 19,01%
Mustafa EKSI AGrubu 166.668

B Grubu 300.333 4,67%
Eyiip EKSI A Grubu 166.666

B Grubu 200.333 3,67%
Mehmet Akif EKSI A Grubu 166.666

B Grubu 200.000 3,67%
Halka Acik Kisim 6.898.334 68,98%
TOPLAM 10.000.000 100

Sirketin ¢ikarilmis ve tamami 6denmis sermayesi 10.000.000 TL'dir. Cikarilmis sermayeyi
temsil eden pay gruplari, A grubu nama 1.000.000 adet pay karsiligi 1.000.000,00 TL'den, B
grubu hamiline 9.000.000 adet pay karsihgr 9.000.000,00 TL'den olusmaktadir. A grubu
paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. A grubu paylarin yénetim kurulu Gyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu Uyelerinin 3 adedi A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak lzere, genel kurul tarafindan segilir. Sirketin
31.03.2021 tarihi itibariyle iktisap ettigi kendi paylari bulunmamaktadir.

1.5 iSTIRAKLER

idealist GYO A.S. herhangi bir sirketler grubuna dahil degildir. istanbul Sile Cavus Arsa Satis
Karsiligi Gelir Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla 09.08.2017 tarihinde idealist insaat
Ticaret Ltd. Sti. & idealist GYO A.S. is Ortakhgi kurulmustur. idealist ins.Tic.Ltd.Sti. payr %51,
idealist Gyo A.S.’nin payi %49 oraninda belirlenmistir. Sirket’in istirak veya bagli ortakligi da
bulunmamaktadir.
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1.6 YONETiIM KURULU

.. . .. .. . | SERMAYE | SERMAYE
ADI - SOYADI GOREVI GOREV SURESI PAYI ORANI
; . ; . . 16 /07 /2020 — o
Ibrahim EKSI Yonetim Kurulu Baskani 16 /07 /2023 1.901.000 % 19,01
; . . .. |16/07 /2020 - o
Mustafa EKSI Yonetim Kurulu Baskan Vekili 16 /07 /2023 467.001 %4,67
. ; . . — 16 /07 / 2020- o
Eylp EKSI Yonetim Kurulu Uyesi 16 /07 /2023 366.999 %3,67
Mehmet Levent Bagimsiz Yonetim Kurulu 16 /07 /2020 - i i
HACIISLAMOGLU Uyesi 16 /07 /2023
Didar Sevdil Bagimsiz Yonetim Kurulu 16 /07 /2020 - i i
YILDIRIM Uyesi 16 /07 /2023

Sirketin idaresi, Uclncl kisilere karsi temsil ve ilzami, Tirk Ticaret Kanunu hikimleri
cercevesinde genel kurul tarafindan en cok 3 (l¢) yil icin secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlara haiz cogunlugu icrada gorevli olmayan en az
5 (Bes) tiyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.

Yoneticilere iliskin yasaklarin belirlenmesinde ve uygulanmasinda Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin uygulanmasi zorunlu ilkelerine ve Tiirk Ticaret
Kanunu’nun ilgili maddelerine uygun hareket edilir. Yénetim Kurulu Uyeleri icin sirketle islem
yapma yasagl uygulanmamakla birlikte, dénem igerisinde herhangi bir ¢ikar catismasi
meydana gelmemistir.

Yonetim kurulu baskan ve Uyelerinin Ucretleri genel kurulca tespit olunur. S6z konusu
Ucretlere iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemeleri saklidir. Dénem igerisinde
Yénetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yéneticilere 5.643 TL huzur hakki ve {icret 6demesi
yapilmistir. Yonetim Kurulu dénem igerisinde 6 kez toplanmistir.

1.7 DENETGCI

ADI SOYADI GOREV SURESI

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

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

ADI SOYADI GOREViI

ibrahim Eksi Genel Mudiir

Mustafa Eksi Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi

Mehmet Akif Eksi $;cr>§mvili§l Gelistirmeden Sorumlu Genel Mudiir
Muhammed Ali Demirci ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Midiir Yardimcisi

2-EKONOMIDE YASANAN GELISMELER
2.1 KURESEL GORUNUM

01 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Hubei boélgesinin baskenti olan Vuhan’da ortaya ¢ikan virus
salgini, 11 Mart 2020'de Diinya Saglik Orgiitii tarafindan kiiresel salginilan edildi. Diinyayi
etkisi altina alan COVID-19 pandemisinin kiiresel o6lcekte makroekonomik etkileri
gayrimenkul sektoriint de fazlasiyla etkilenmistir.

Dinya Ekonomik Forumu (WEF) tarafindan her yil hazirlanan Kiresel Riskler Raporunda
COVID-19 pandemisinin esitsizligi ve sosyal parcalanmayi korikledigi vurgulaniyor ve bu
saglik krizinin orta ve uzun vadede sadece bir saglk krizi olmaktan ¢ikip ekonomik ve
jeopolitik istikrari kokten sarsabilecegi uyarisi yapiliyor. Pandemi ve onunla beraber artan
esitsizlikler ise rapora gore orta vadede ekonomik, uzun vadede jeopolitik risklere de gebe
oldugu belirtilmektedir. Etkisi en blylk 10 risk listesinde ilk sirada yer alan COVID-19
pandemisinin ilk etapta esitsizlikleri artirip toplumsal pargalanmaya neden oldugu, ancak 3-5
yil icinde ekonomileri tehdit edecegi, 5-10 yil icinde de jeopolitik istikrari sarsabilecegi
belirtiliyor. Ote yandan en olasi risklerin basinda gelen ve etkisi de hayli biiyiik olacak
cevresel riskler oldugu belirtilmistir. Raporda gelecek on yil icin hem en olasi hem de en fazla
etkisi olacak risklerde cevresel konular agirlikta. Ote yandan sosyal parcalanmalar, belirsizlik
ve endiselerin bu riskler konusunda atilacak adimlari ve koordinasyonu zedeleyecegi
Ongoruliyor. COVID-19’un neden oldugu finansal, dijital ve itibara yonelik baskilar, bircok
sirketi ve is gliclint gelecegin pazarlarinda geride birakma tehdidini de beraberinde getiriyor.
Bu potansiyel esitsizlikler devletler igin toplumsal bolimlenmelere neden olabilirken, orta
blyuklikteki glicler kiiresel masada kendilerine bir yer bulamazsa giderek artan gergin ve
kirllgan bir jeopolitik gortinim, kiiresel toparlanmayr da engelleyecektir. Pandemi
desteklerinin sanayide tim sirketlere ayni Olclide gitmemesi ve etkilerin agir olmasi
nedeniyle, pandemi sonrasinda biyik ve kiiclik sirketler arasinin acilmasi, esitslizligin
artmasi ve bunun sirdirilebilir kalkinma hedeflerine erisimi zorlastirmasi 6ngoruliyor.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch yayimladigi Ocak 2021 Kiresel Ekonomik
Gorinim raporunda kiresel ekonomik bliyimenin 2021 icin yizde 5,3'ten yilizde 6,1
seviyesine yukseltildigi belirtildi. Raporda, ABD ekonomisinin 2021 yilina iliskin blylime
tahminin ise ylzde 4,5'ten 6,2'ye cikarildig, Cin'in ayni yil icin blylime tahminin de ylizde
8'den 8,4'e vyuikseltildigi aktarildi. Kredi derecelendirme kurulusunun raporunda, Avro
Bolgesi'nin 2021 ig¢in blylime tahminin, degistirilmeyerek ylizde 4,7 seviyesinde sabit
tutuldugu kaydedildi. Raporda, ayrica Cin hari¢ gelisen ekonomilerin 2021 igin bliylime
tahminin de ylzde 5'ten 6,0 seviyesine ¢ikarildigi belirtildi.



https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCnya_Sa%C4%9Fl%C4%B1k_%C3%96rg%C3%BCt%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Pandemi
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2.2 TURKIYE KONUT SEKTORU

2020 yili dordiincii ceyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir
onceki ceyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur.
Bununla birlikte, yil genelinde toplam konut satis sayisi 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki
yillik bazda en yiiksek konut satis sayisi gerceklesmistir. ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri
setindeki yillik bazda en dustk ilk satis sayisi gozlemlenmistir.

2020 yili dordiincl ceyreginde, gecen yilin ayni donemine gore, ilk satislarda %36,7 oraninda
diisus, ikinci el satislarda %26,3 oraninda diisiis yasanmistir. ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekte gerceklesen en disik seviyesinden 2,6 puan artis
gostererek %32,7’ye yikselmistir.

ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gecen yilin ayni dénemine
gore %55,3 oraninda bir diisiis kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satiglar, gegen yilin
ayni donemine gore daha sinirli bir gerileme gostermis ve %19,3 oraninda disusle 273.391
adet olarak gergeklesmistir.

Konut fiyatlarinda kasim ayinda en yiiksek artis oranlari gorilmus olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin vyillik degisimi%31,14 olarak
gerceklesmistir. Konut satis sayilarinda son c¢eyrekte goriilen azalmaya karsin konut
fiyatlarinda artisin devam ettigi gézlemlenmektedir. Bununla birlikte, son agiklanan veriler
dogrultusunda 11 aylik aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir 6nceki aya gore
%13,98’e, yeni konutlarda ise %15,01’e gerilemistir. Yabancilara yapilan satislarda ise bir
onceki déneme gore %8,0 oraninda artis gorilmuis olup dordinci g¢eyrekte yabancilara
14.647 adet konut satisi gergeklestirilmistir. Yabancilara yapilan satislarin toplam satislar
icerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak gergeklesmistir. Dordincu
ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,2 pay ile istanbul yer alirken,
ikinci sirada %17,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

(Kaynak:REIDIN)

3-iISLETMENIN FAALIYET GOSTERDIGi SEKTOR iCERISINDEKi YERi

Covid-19 etkisiyle hisse senetlerinin ilk ceyreginde sert distligli daha sonra merkez
bankalarinin parasal genislemesiyle ciddi bir sekilde yikseldigi 2020 yilinda BIST 100 endeksi
%29’luk artisla 1.144 puandan 1.476 puana yikselirken GYO endeksi bir 6nceki yilin Aralk
sonuna gore %60 getiri elde ederek 405 puandan 647 puana yikselerek seneyi rekor bir
bliylimeyle kapatmistir.

Son iki yilhk getirilere bakildiginda ise GYO endeksinde %106’lik bir blylumeyi
gozlemlenmektedir. Gayrimenkul sektoriniin gerek faiz ve kurlarda yasanan oynakliklar
gerekse global 6lcekte pandemi sebebiyle yasanan sikintilara ragmen iskontolu islem goren
GYO’lar icin bu oran oldukca 6nemlidir. GYO’larin piyasa degeri TL bazinda son bir yilda ikiye
katlamistir. Bununla birlikte 6 ceyrek Ust Uste net yabanci ¢ikisi gozlemledigimiz endeks
verilerinde 2020 son ceyreginde nispeten diisik de olsa pozitif bir net yabanci yatirrmci girisi
saglanmistir. Son ceyrek verileriyle 2020 yili kurumsal yatirimci oraninin %47,29, yabanci
yatirimci oraninin ise %13,91 oldugunu gormekteyiz. Sektoriin derinlesmesi icin kurumsal ve
yabanci vyatirimci oranlarinin artmasi onem arz etmektedir. Yabanci yatirnmcr Glke
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sirlamasinda ilk 5 iilkenin 4’iiniin bir énceki yila oranla ayni kaldigini ancak italya’nin yerini
Kuveyt'in aldigini gormekteyiz. ABD, Hollanda, Birlesik Krallik ve Bahreyn ilk 5’te yer alan 4
Ulke olarak siralanmaktadir. 2020 yili verileri, son 3 yildir 33 adette sabitlenen GYO’larin 2021
yili igerisinde artabilmesi icin de pozitif bir isaret olarak degerlendirilebilir. 2021 yilinda
hastane, altyapi, veri merkezi gibi spesifik alanlarda yeni GYO’larin kurulup halka arz olmasi
sektore daha da derinlik kazandirabilecektir. Finansal istikrar, faiz ve doviz kurlarindaki
dalgalanmalarin azalmasi, dizenli temettl politikalari yabanci yatirimcilarin istahini
arttirabilecek temel unsurlar olarak géze carpmaktadir.

Kaynak:Gyoder

HISSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKIiN BIiLGILER

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

4-PORTFOY BILGILERI

istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi

istanbul ili, Sile ilcesi, 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 Ortakhgi tarafindan yiiriitilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.nin 13.07.2017 tarihinde ihale ettigi ve
idealist ins.Tic.Ltd.Sti.&idealist Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. is Ortakligi Gzerinde kalan
istanbul Sile Cavus Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde idealist insaat Tic.Ltd.Sti. ile idealist Gyo A.S. arasinda is Ortakligi
So6zlesmesi diizenlenmistir.



http://www.bigpara.com/
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is ortakhgl s6zlesmesi, taraflar Ortak Girisime iliskin bitiin hak ve yiikiimliiliikler, giderleri,
kar ve zarari, gerekli fonlarin saglanmasini, Ortak Girisimce saglanacak tim malzeme ve
ekipmani veya bunlari tasfiye sonuglarini idealist ins.Tic.Ltd.Sti. %51, idealist Gyo A.S. %49
oraninda paylasacaklardir.

is ortakhg sdzlesmesi, isin basindan, kesin hesabi yapilincaya ve isveren, idare, sosyal
sigortalar, maliye, resmi ve 6zel bitin sahislarla butin iliskiler kesilinceye ve teminatlarin
tamami iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklasa yapilmasi ile is ortakhiginin yonetim
usullinti, kar zararin dagitimini ve is sonunda ortakhgin tasfiye usuliini saptamak gibi
konulari ifa etmek igin yapilmistir.

Projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. &
idealist GYO A.S. is Ortakligi arasinda bir hasilat paylasimi sdzlesmesi mevcuttur. Bu
sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.nin toplam hasilat paylr orani %22,
yiklenici firma idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. & idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat payi orani
%78’dir. Yuklenici firma hasilat pay projenin tamamlanmasi icin gerekli olan tiim maliyetleri,
yuklenici karini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

idealist 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? ylz6lcimiine sahiptir.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 15.12.2020 tarihli 2020/0504 sayili rapor numarasi ilen
tanzim edilen istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan istanbul Sile Cavus Arsa
Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi degerleme raporuna gére konu proje halihazirda %37,57
genel insaat seviyesine sahiptir. Idealist Cadde/Koru Projesi’nin toplam insaat alani
22.465,18 m? olarak hesaplanmustir.

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

Blok No Bagimsiz Boliim | Toplam Satilabilir
Adedi Kat Adedi | Alan(m?)
A 26 6 3,001.56
B 28 6 3,865.87
C 15 6 1,876.60
TOPLAM 69 8,744.03

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

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

Al 6 3 543.55
A2 6 3 543.55
A3 6 3 543.55
Ad 6 3 543.55
A5 6 3 543.55
A6 6 3 543.55




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

Bl 4 3 464.84
B2 4 3 464.84
B3 4 3 464.84
B4 4 3 464.84
BS 4 3 464.84
Cl 2 2 371.96
Cc2 2 2 371.96
C3 2 2 371.96
C4 2 2 371.96
C5 2 2 371.96
C6 2 2 371.96
TOPLAM 68 7,817.26

5-PORTFOYDE YER ALAN VARLIKLARA iLiSKiN OLARAK HAZIRLANAN DEGERLEME
RAPORLARININ OZETi

istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi

Degerlemeye Konu Gayrimenkul Isi

Raporu Hazirlayan Kurum Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 15.12.2020

Rapor No 2020/0504

Degerleme Tarihi 31.12.2020

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

31.12.2020 TARIiHi ITIBARI ILE Projenin
Tamamlanmasi Durumunda idealist

GYO A.S. Payina Diisen Gelirlerin
Bugiinkii Degeri (KDV HARIC) 32.955.141,59 TL

6-SURDURULEBILIRLIK ILKELERI UYUM GCERGEVESI

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

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

A.Genel ilkeler

Al. Strateji, Politika ve Hedefler
A2. Uygulama/izleme

A3. Raporlama

A4 Dogrulama

B. Cevresel ilkeler
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C. Sosyal ilkeler

C1. insan Haklari ve Calisan Haklari

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

Sirketimiz Yonetim Kurulu “Surdirilebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesi” kriterlerine pay
sahipleri ve tim menfaat sahiplerinin yararini gozeterek uyum c¢alismalarina devam
etmektedir.

7-KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM RAPORU

BOLUM | - KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM BEYANI

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

idealist GYO’nun 1 Ocak — 31 Aralik 2020 faaliyet dénemi itibariyle, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan yayinlanan ilkeler dogrultusunda hazirlanmis olan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili karari ile 11-17.1 sayih Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca
Kurumsal Yonetim Uyum Raporlari KAP Platformu (zerinden Kurumsal Yonetim Uyum
Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) sablonlari kullanilarak yapilmaktadir.

BOLUM Il - PAY SAHIPLERI
2.1 Yatirima iliskileri Bélimii

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

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

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

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

e Genel kurul toplantisiile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine
sunulmasi gereken dokimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili
mevzuata, esas soOzlesmeye ve diger ortakhk ici dizenlemelere uygun olarak
yapilmasini saglayacak tedbirleri almak,
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e Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tlrlG hususlar dahil olmak Gzere
sermaye piyasasl mevzuatindan kaynaklanan ylikiumlidliklerin yerine getirilmesini
saglamak, gozetmek ve izlemek.

Sirketimizde Yatirimci iliskileri Béliimii bilgileri asagidaki gibidir;

Adi Soyadi Adresi Telefon Faks E-Posta
Kisikli Mahallesi, Hanimseti

Esengiil Ozge Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 0216 52313

Ozsoy 34696 Uskiidar/istanbul 0216 4438290 |58 yi@idealistgyo.com
Kisikli Mahallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 0216 523 13

Pinar Orak 34696 Uskiidar/istanbul 0216 4438290 |58 yi@idealistgyo.com

Sirketimize, 01.01.2021 — 31.03.2021 faaliyet donemi igerisinde yazili ve so6zli olarak bilgi
edinme hakkini kullanmak isteyen 9 pay sahibi basvuruda bulunmustur. Kamuya agiklanmis
olan bilgiler 1siginda sirketin portféy durumu ve takip asamasinda olunan yatirimlar hakkinda
bilgilendirme yapilmistir.

2.2 Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

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

2.3 Genel Kurul Toplantilan

Sirketimizin 2019 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 16.07.2020 tarihinde yapilmistir.
Genel Kurul toplantilarimiz, fiziki toplanti ile es zamanl olarak paydaslarimizin elektronik
ortamda da toplantiya katilmalarina imkan verecek sekilde mevzuata uygun olarak
ylrittlmustir. Toplanti slireci gorintl almaya yetkili sirket tarafindan canli olarak MKK’ya
aktarilmis ve kaydedilmistir. Kurucu ortaklarimiz disinda toplantiya gerek fiziki, gerekse
elektronik ortamda herhangi bir paydasimiz katilmamistir. 16.07.2020 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda alinan kararlar ve tutanaklar web sitemizde yayinlanmistir.

Sirketimiz esas olarak Genel Kurul ilan tarihi ile birlikte sirketimizin Faaliyet Raporunu, Genel
Kurula katilm vekalet formunu ve Kurumsal Yonetim ilkeleri’nde belirtilen mevzuat geregi
yapilmasi gereken bildirim ve aciklamalari internet sitemizde paydaslarimizin incelemesine
sunmakta olup, ilgili belgelerin ayrica talep edilmesi halinde sirket merkezimizce tiim
paydaslarimiza dagitim kanallari vasitasi ile ulastiriimasi saglanmaktadir. Ana Sozlesme
geregi Genel Kurul Toplanti ilani, mevzuat ile 6ngoriilen usullerin yani sira mimkiin olan en
fazla sayida pay sahibine ulasmayi saglayacak sekilde ulusal gazetede, Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi'nde ve sirketimizin web sitesinde Genel Kurul tarihinden en az ig¢ hafta 6nce
duyurulmaktadir.

2.4 Oy Haklari ve Azlik Haklari

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

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

2.5 Kar Payi Hakki

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

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

Yonetim Kurulunun teklifi (izerine, genel kurul tarafindan kararlastirilan yillik karin ortaklara
dagitiminda yasal silreler icinde en kisa sirede yapilmasina azami gayret gosterilir.
Kar dagitim politikasi ¢ercevesinde, temetti ilgili hesap donemi itibariyle mevcut paylarin
timine esit olarak dagitiir. Sirket karina katihm konusunda bir imtiyaz hakki
bulunmamaktadir.

2.6 Paylarin Devri

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

BOLUM Il - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

3.1 Kurumsal internet Sitesi ve igerigi

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

3.2 Faaliyet Raporu

Sirketimizin faaliyet raporlarinin diizenlemesinde Kurumsal Yénetim ilkelerinde belirtilen
bilgilere yer verilmektetir.

BOLUM IV - MENFAAT SAHIPLERI

4.1 Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimiz  menfaat sahiplerini, sirket bilgilendirme  politikasi  dogrultusunda
bilgilendirmektedir. Bu amacla internet sitesi, KAP ve Borsa istanbul A.S. kaynaklarini
kullanmaktadir. Ayrica menfaat sahiplerinin sirketin olasi bir mevzuata aykiri islemleri
dolayisi ile direkt olarak sirketimize yazili veya s6zli miiracat ederek konunun Kurumsal
Yonetim Komitesi ve Denetim Komitesine iletilmesi yolu agiktir. Bu konuda simdiye kadar
menfaat sahiplerinden herhangi bir olumsuz bildirim alinmamistir. Kamuya agiklanacak
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bilgiler ,agiklama oncesinde belirli yatirimcilara veya ilgili taraflara duyurulmaz. Faaliyetleri
nedeniyle Sirket ile ilgili gizli bilgilere erisebilecek durumda olan kuruluslar bu kuralin
istisnasini olusturur. Bu durumda bilgiye ulasanlar ,s6z konusu bilgiyi ticari sir prensibi ve etik
kurallar cercevesinde gizli tutarlar.

4.2 Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

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

4.3 insan Kaynaklar Politikasi

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

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

4.4 Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimiz ve grubunun uzun yillara giden ge¢misi ve tecribesinin isiginda ¢alisma yasaminda
olusturdugu etik ilkeleri belirlemis ve degerlerine sahip ¢ikmistir. Tim c¢alisanlar etik ilkelere
baglihgi i¢sellestirmis, basarinin altinda bu temel degerlerin bulundugunu 6ziimsemistir.
idealist GYO, tiim faaliyetlerinde sosyal sorumluluk bilinciyle, insana, dogaya ve yasalara
saygl ve O0zen gostererek hareket etmektedir. Projeleri gerceklestirirken kente deger katmayi
hedeflemekte ve bu bdlgelerin sosyal, kiltlrel, sanatsal ve ekonomik gelisimine katkida
bulunmayi amaglamaktadir.

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

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

BOLUM V - YONETIM KURULU

5.1 Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olusumu

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

Yénetim Kurulu Uyeleri bilgileri asagida belirtilmistir :

Adi Soyadi Gorevi

ibrahim Eksi Yénetim Kurulu Baskani
Mustafa Eksi Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
Eylp Eksi Yénetim Kurulu Uyesi
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Mehmet Levent Haclislamoglu Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Didar Sevdil Yildirim Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

ibrahim Eksi-Yonetim Kurulu Baskani

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

Gayrimenkul sektoriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Yonetim Kurulu Baskanligi’'ni ve Genel
Mudurlik gorevini yirittigl idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 2011 yilinda
uluslararasi BID ( Business Initiative Directions ) kurulusunun International Gold Star For
Quality Award oduliine layik gorilmustir.

Bunlarin yani sira GYODER ve ULI TURKEY’in icra kurulu tyesidir. DEIK Tirkiye-Kuveyt is
Konseyi Eski Baskani, Tirkiye-Suud Eski Baskan Yardimcisi ve Tiirkiye-Bahreyn is Konseyleri
Eski Baskan Yardimcisi Eksioglu vakfi Eski Meclis baskanligi gorevini yuritmustiir, Recep
Tayyip Erdogan Universitesi Gelistirme Vakfi Kurucu Uyesi, istanbul Medeniyet Universitesi
Destekleme Vakfi Kurucu Uyesi ve Baskan Vekili gbrevlerini yiritmektedir. ibrahim Eksi ayni
zamanda Sosyal yardim vakif ve dernekler alaninda basta Hakki Eksi egitim saglik kiltir vakfi
bagkan vekilligi ve Dinya Yetimler Vakfi kurucu ve genel baskan yardimciligi ve Rize
Dernekler ve Vakiflar Birligi Vakfi Kurucu Miitevelli Heyet Uyesi gorevlerini de yiiritmektedir.
ibrahim Eksi Evli ve dért cocuk babasidir.

Mustafa Eksi-Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

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

Eyiip Eksi-Yonetim Kurulu Uyesi

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

15




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

Mehmet Levent Haciislamoglu — Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

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

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

Didar Sevdil Yildirim— Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

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

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

5.2 Yonetim Kurulunun faaliyet esaslari

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

Yonetim kurulu sirketin stratejik hedeflerini tanimlar, sirketin ihtiya¢ duyacagi insan ve
finansal kaynaklarini belirler, yonetimin performansini denetler.

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

Yénetim Kurulu tiye seciminde aranan asgari nitelikler, SPK’'nin Kurumsal Yénetim ilkelerinde
ongorulen niteliklerle 6rtismektedir. Ayrica Yonetim Kurulu Uyeleri SPK’nin Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen sartlari tasimaktadir. Yonetim
kurulu, Sirket isleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda, baskan veya baskan vekilinin
cagnisiyla toplanir. Yonetim kurulu Gyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili
olarak basvurup kurulun toplantiya cagrilmasini talep edebilir. Baskan veya baskan vekili yine
de Kurulu toplantiya ¢cagirmazsa lyeler de re'sen cagri yetkisine sahip olurlar. Toplantilarda
her lyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden biri toplanti yapilmasi
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talebinde bulunmadikca, bir Gyenin yaptigl oneriye, diger lyelerin muvafakatlarinin yazih
olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

Yonetim kurulunun toplanti glindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir.
Yonetim kurulu karari ile gindemde degisiklik yapilabilir. Toplanti yeri Sirket merkezidir.
Ancak yonetim kurulu, karar almak sarti ile baska bir yerde de toplanabilir. Yonetim kurulu 5
(Bes) kisi ile toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile alir. Oylarda esitlik
olmasi halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit oy alan Oneri
reddedilmis sayilir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren,
kararin altina red gerekgesini yazarak imzalar. Toplantiya katilmayan Uyeler, mesru bir
mazerete dayanmadikga, yazil olarak veya baska bir surette oy kullanamazlar.

5.3 Yonetim Kurulunda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizhigi

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

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

ADI SOYADI GOREVi / NITELIGi

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

Eylp Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz olmayan/icraci olmayan
Esengiil Ozge Ozsoy Komite Uyesi/icraci

DENETIM KOMITESI

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

RiSKiN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

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

5.4 Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

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

5.5 Sirketin Stratejik Hedefleri

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

Vizyonumuz:

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

Misyonumuz:

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

Hedef:

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

5.6 Mali Haklar

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

8-KURUMSAL YONETIM UYUM RAPORU (URF)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karari uyarinca hazirlanan ve
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan 2020 yilina ait Kurumsal Yénetim Uyum
Raporu (URF) KAP Platformunda https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/919833 adresinde

kamuoyunun erisimine agik tutulmaktadir.

9-KURUMSAL YONETIM BILGI FORMU (KYBF)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karari uyarinca hazirlanan ve
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan 2020 yilina ait Kurumsal Yonetim Bilgi Formu
(KYBF)  KAP’ta  https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a14184€9c901419d6d716e6b19

adresinde kamuoyunun erisimine acik tutulmaktadir.

10- DIGER DEGERLENDIRMELER
10.1 Esas Sozlesme Degisiklikleri

01.01.2021 - 31.03.2021 faaliyet doneminde Sirket Esas Sozlesmesi‘'nde herhangi bir
degisiklik yaptimamistir.
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10.2 Sirket aleyhine agilan 6nemli davalar hakkinda bilgi

Sirket aleyhine devam eden 2 adet iscilik alacagi konusunda taraf oldugu davalarin toplam
tahmini risk tutari 80.000.-TL'dir.

10.3 Sirket faaliyetlerini nemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri hakkinda
bilgi

Yoktur.

10.4 Sirketin yatirnm danismanligi ve derecelendirme gibi hizmet aldigi kurumlar hakkinda
bilgi

Yoktur.

10.5 Sermayeye dogrudan katilim oraninin %5'i agtig1 karsilikh istiraklere iligkin bilgi
Yoktur.

10.6 Sirket Ust Yonetiminde Meydana Gelen Degisiklikler

Sirket Y&netim Kurulu 05.04.2021 tarihli toplantisinda, Idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’nin amagclarma, belirlenmis politikalarina uygun olarak faaliyetlerinin etkili,
ekonomik ve verimli bir sekilde yiiriitiilmesi, varlik ve kaynaklarinin korunmasi amaciyla
olusturulan Genel Miidiir Yardimcili§1 gorevlerini yiiriitmek, usul ve esaslarini diizenlemek
ve iist diizey icract yoneticiye ¢alismalar1 hakkinda raporlama yapmak {izere;

- Mali Islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi gérevine Saym Mustafa Eksi’nin

- Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcis1 gérevine Sayin Mehmet
Akif Eksi’nin

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

10.7 D6nem igerisinde yapilan bagislar
Yoktur.

11-PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’nin “Sermaye
Piyasasi’nda Finansal Raporlama Tebligi” uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis oOzet
bilgiler niteligindedir ve SPK’nin 28660 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan III-48.1
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” nin portfdy smirlamalarma
uyumunun kontroliine iligkin hiikiimleri cer¢evesinde hazirlanmistir. Sirket’in konsolide
olmayan verilerine gore hazirlanmis portfoy sinirlamalarina iliskin oranlar asagida
gosterilmistir. Portfoy Siirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’
min I1.14.1 “Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28 Mayis 2013 tarihi itibariyla
SPK’nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1I-48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” nin portfoy sinirlamalarma uyumunun kontroliine
iligkin hiikiimleri c¢er¢evesinde hazirlanmistir. Sirket’in konsolide olmayan verilerine gore
hazirlanmig portfdy smirlamalarina iligkin oranlar asagida gosterilmistir. (Tutarlar aksi
belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)
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Finansal Tablo Ana Hesap Tebligdeki ilgili Diizenleme 31.03.2021 31.12.2020
Kalemleri
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari  Seri: 111-48.1a sayili Teblig 11.255.783 259.001
Md.24/(b)
B  Gayrimenkuller, Gayrimenkule Seri: 111-48.1a sayili Teblig 15.759.002 14.272.758
Dayali Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a)
Dayali Haklar
C stirakler Seri: 111-48.1a sayili Teblig 0 0
Md.24/(b)
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Seri: 111-48.1a sayil Teblig 13.946 0
Olmayan) Md.23/(f)
Diger Varliklar 6.267.334 15.383.543
D Toplam Varliklar (Aktif Seri: 111-48.1a sayili Teblig 33.296.065 29.915.302
Toplami) Md.3/(p)
E Finansal Borglar Seri: [11-48.1a sayili Teblig 690.443 1.167.034
Md.31
F Diger Finansal Yukidmlulikler Seri: [11-48.1a sayili Teblig 0 0
Md.31
G Finansal Kiralama Borglari Seri: [11-48.1a sayili Teblig 0 0
Md.31
H liskili Taraflara Borclar (Ticari Seri: 11-48.1a sayili Teblig 462.016 4.290
Olmayan) Md.23/(f)
i Ozkaynaklar Seri: 111-48.1a sayil Teblig 15.201.814 14.442.137
Md.31
Diger Kaynaklar 16.941.792 14.301.841
D Toplam Kaynaklar Seri: 111-48.1a sayil Teblig 33.296.065 29.915.302
Md.3/(p)
Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki ilgili Diizenleme 31.03.2021 31.12.2020
A1 Para ve Sermaye Piyasasi Seri: 111-48.1a sayili Teblig 0 0
Araclarinin 3 yillik Gayrimenkul Md.24/(b)
Odemeleri icin Tutulan Kismi
A2 TL ve Doviz Cinsinden Vadeli- Seri: [11-48.1a sayili Teblig 147.074 97.824
Vadesiz Mevduat / Ozel Cari- Md.24/(b)
Katilma Hesabi
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Seri: I11-48.1a sayil Teblig 0 0
Md.24/(d)
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Seri: I11-48.1a sayili Teblig 0 0
Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d)
Gayrimenkule Dayali Haklar
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Seri: I11-48.1a sayili Teblig 0 0
Md.24/(c)
C1 Yabanci istirakler Seri: I11-48.1a sayili Teblig 0 0
Md.24/(d)
C2 isletmeci Sirkete istirak Seri: 111-48.1a sayil Teblig 9.800 9.800
Md.28/1(a)
J  Gayrinakdi Krediler Seri: [11-48.1a sayili Teblig 0 0
Md.31
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Seri: 111-48.1a sayili Teblig 0 0

Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan
ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri

Md.22/(e)
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L  Tek Bir Sirketteki Para ve Seri: 11-48.1a sayili Teblig 0 0
Sermaye Piyasasi Araglari Md.22 (1)
Yatinnmlarinin Toplami
Portfoy Sinirlamalari Tebligdeki ilgili  31.03.2021 31.12.2020  Asgari/Azami
Diizenleme Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Seri: 111-48.1a %0 %0 < %10
Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan  sayili Teblig
ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22/(e)
2  Gayrimenkuller, Gayrimenkule Seri: [11-48.1a %47 %48 > %51
Dayali Projeler, Gayrimenkule sayili Teblig
Dayali Haklar Md.24/(a) (b)
3 Parave Sermaye Piyasasi Araclari  Seri: IlI-48.1a %34 %1 < %49
ile istirakler sayil Teblig
Md.24/(b)
4 Yabana Gayrimenkuller, Seri: I11-48.1a %0 %0 < %49
Gayrimenkule Dayali Projeler, saylli Teblig
Gayrimenkule Dayali Haklar, Md.24/(d)
istirakler, Sermaye Piyasasi
Araclari
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler Seri: I11-48.1a %0 %0 < %20
saylli Teblig
Md.24/(c)
6 isletmeci Sirkete istirak Seri: 111-48.1a %0 %0 < %10
sayil Teblig
Md.28/1(a)
7 Borglanma Sinin Seri: 111-48.1a %8 %8 < %500
sayili Teblig
Md.31
8 TL ve Doviz Cinsinden Vadeli- Seri: I11-48.1a %0 %0 < %10
Vadesiz Mevduat / Ozel Cari- sayili Teblig
Katilma Hesabi Md.24/(b)
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Seri: 111-48.1a %0 %0 < %10
Sermaye Piyasasi Araclari sayil Teblig
Yatirnmlarinin Toplami Md.22/(1)
12-FINANSAL DURUM-KARSILASTIRMALI MALI TABLOLAR
Dipnot
No 31.03.2021 31.12.2020
VARLIKLAR
Donen Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri [5] 190.929 259.001
Finansal yatirmlar [6] 11.064.854 10.543.261
Diger alacaklar [10] 22.441 7.248
« lliskili taraflardan diger alacaklar 13.946 -
« lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8.495 7.248
Stoklar [12] 15.759.002 14.272.758

21




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

Pesin 6denmis giderler [13] 3.578.001 2.408.207
« lliskili taraflara pesin 6denmis giderler - -
« lliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 3.578.001 2.408.207
Cari donem vergisiyle ilgili varlklar [15] 22272 4.938
Diger donen varliklar [14] 2.415.253 2.205.764
« lliskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 2.415.253 2.205.764
Toplam D6nen Varliklar 33.052.752 29.701.177
Duran Varliklar
Maddi duran varliklar [16] 65.513 67.300
* Binalar 12.499 12.935
* Mobilya ve demirbaslar 13.014 14.365
« Yapiumakta olan yatirumlar 40.000 40.000
Maddi olmayan duran varliklar [17] 540 909
« Diger haklar 540 909
Pesin 6denmis giderler [13] - 15.071
« lliskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler - 15.071
Ertelenmis vergi varlig [15] 177.260 130.845
Toplam Duran Varliklar 243.313 214.125
TOPLAM VARLIKLAR 33.296.065 29.915.302
Dipnot
No 31.03.2021 31.12.2020
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukiimliiliikler
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari (71 690.443 1.167.034
« lliskili olmayan taraflardan uzun vadeli 690.443 1.167.034
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlart
- Banka kredileri 690.443 1.167.034
Diger finansal yukimldltkler [8] 45.221 91.449
Ticari borglar [9] 1.835.751 2.490.491
« lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 1.835.751 2.490.491
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar [11] 136.048 224.721
Diger borglar [10] 462.016 5.173
« lliskili taraflara diger bor¢lar 462.076 4.290
« lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar - 883
Ertelenmis gelirler [13] 14.711.823 11.286.723
« lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 14.711.823 11.286.723
Kisa vadeli karsiliklar [18] 80.000 45.674
« Diger kisa vadeli karstliklar 80.000 45.674
Diger kisa vadeli yikimlulakler [14] 74.115 54.240
« lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli 74.115
yikiumliliikler 54.240
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 18.035.417 15.365.505

Uzun Vadeli Yiitkiimliiliikler
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Uzun vadeli bor¢lanmalar [71 - -
« lliskili olmayan taraflardan uzun vadeli - -
bor¢lanmalar
- Banka kredileri - -
Uzun vadeli karsiliklar (18] 58.834 107.660
e Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli 58834 107 660
karstliklar
Toplam Uzun Vadeli Yikiimliiliikler 58.834 107.660
TOPLAM YUKUMLULUKLER 18.094.251  15.473.165
Ozkaynaklar
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 15.201.814 14.442.137
Odenmis sermaye [20] 10.000.000 10.000.000
Kir veya zararda y?mden_5|n|fland|r|lmayacak birikmig (18] -15.494 21546
diger kapsaml gelirler (giderler)
« Yeniden degerleme ve él¢tim kazanglart (kaywplary) -15.494 -21.546
- Tamimlanmus fayda planlart yeniden é6l¢iim 15494 57546
kazanglart (kayplary)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 400.244 -
* Yasal yedekler 400.244 -
Gegmis yillar karlari veya zararlari [20] 4.063.439 -2.641.055
Net donem kari veya zarari 753.625 7.104.738
Kontrol giicii olmayan paylar - -
TOPLAM OZKAYNAKLAR 15.201.814 14.442.137
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 33.296.065  29.915.302
Dipnot 1.01.2021 1.01.2020
No 31.03.2021 31.03.2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat [21] - -
Satislarin maliyeti [21] - -
BRUT KAR/ZARAR - -
Genel yonetim giderleri [22] -494.482 -230.917
Esas faaliyetlerden diger gelirler [24] 1.279.189 48.837
Esas faaliyetlerden diger giderler [24] -51.660 -29.991
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 733.047 -212.071
Finansman giderleri [23] -24.858 -194.207
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI 708.189 -406.278

KARI/ZARARI
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Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri 45.436 26.978
« Ertelenmis vergi gideri/geliri [15] 45436 26.978
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 753.625 -379.300

DURDURULAN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI - -

DONEM KARI/ZARARI 753.625 -379.300
Doénem Kari/Zararinin Dagilimi 753.625 -379.300
Ana ortakhk paylari 753.625 -379.300
Pay Basina Kazang [25] 0,0754 -0,0379
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinimayacaklar 15.915 18.871

Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olciim Kazanclari
(Kayiplari) [18] 15.915 18.871

Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar - -

DIGER KAPSAMLI GELIR 15.915 18.871

TOPLAM KAPSAMLI GELIR 769.540 -360.429
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