IBEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu (Kurul)’nea ...... T [RTE S—— tarihinde
onaylanmstir.

Ortakh@muzin cikarilmis sermayesinin  50.000.000 TL’den 250.000.000 TL’ye
cikarimasi nedeniyle artirilacak 200.000.000 TL nominal degerli paylarimmn halka
arzina iliskin izahnamedir.

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

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

Bu izahname, ortakligmmzin www.idealistgvo.com ve halka arzda satisa araciik
edecek Piramit Menkul Kiymetler A.S.’nin_www.piramitmenkul.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yaymlanmistis.
Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinea, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanliy, yamliict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracet sorumludur. Zararm ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acgik¢a belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca araciik eden
lider yetkili kurulug, varsa garantdr ve ihraccimin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarma ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlgiide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisumlar: ile birlikte okundugu takdirde dzetin yaniticy,
hatali veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olaralk ilgililere
herhangi bir hukuki sorumiuluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kurulugiar: gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirianan
raporiart hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklan raporilarda yer alan yanhs,
yanilticr ve e¢ksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu jzahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmekiedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tilr aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yaymm tarihindeki dngoriileri ve beklentileri gistermektedir. Bir¢ok faktor,
ihraceimin  gelecege yoneiik agiklamalarmm  dngoriilenden c¢ok daha farkh
sonuglanmasina yol acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

Aract Kurum

A.S.

Borsa, BIAS veya BIST
FED

Emlak Konut GYO A.S.
GVK

GYO

GYO Tebligi _
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”

GYODER

ISIN

idealist GYO, ihrages, Sirket veya Ortaklik
iso

KAP

KDV

KVK

Kurul veya SPK
MKK

MKS

oDpTU

SPKn

T.C.

TCMB

TTK

TUIK

TTSG

UFRS/UMS
Muhasebe Standartlar

: Piramit Menkul Kiymetler A.S

: Anonim Sirket

: Borsa Istanbul Anonim Sirketi

: Amerikan Merkez Bankasi

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.

: Gelirler Vergisi Kanunu

: Gayrimenkul Yatrim Ortaklig:

:Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I[1-48.1 sayili “Gayrimenkul

: Gayrimenkul Yatirimeilart Dernegi

: Uluslararast Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
: Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Istanbul Sanayi Odasi

: Kamuyu Aydinlanma Platformu

: Katma Deger Vergisi

: Kurumlar Vergisi Kanunu

: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

: Merkezi Kaydi Sistem (MKK sistemi)

: Ortadogu Teknik Universitesi

: 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

: Tiirkiye Cumhuriyeti

: Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

: Tiirk Ticaret Kanunu

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

:Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlart / Uluslararas:




I. BORSA GORUSU:

Yoktur.

1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.




1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

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

ihracer Sorumlu Oldugu
idealist Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. ______lflsml:_‘___v .
IZAHNAMENIN
TAMAMI
Eksi
Yonetim Kurulu Baskam
03/01/2024 03/01/2024

Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu

Piramit Menkul Kiymetler A.S. o Kisim: )
3 IZAHNAMENIN
iy TAMAMI

B. Ugur Konuk Mehmet Osmanoglu
Kurumsal Finansman Miidiirii Genel Miidiir
03/01/2024 03/01/2024

izahnamenin bir parc¢asi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler cercevesinde, gercege uygun olduunu ve bu bilgilerin anlammi deZigtirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamas: icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu

beyan ederiz.

Imzal sorumluluk beyanlar: izahname ekinde yer almaktadar.




ilgili Denetim, Derecelendirme ve |
Degerleme Raporlarimi Hazirlayan

—_—

Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisi |

Sorumlu Oldugu Kisim:

Karar Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik
A.S.

Sorumlu Denetgi

Ali Osman Eflatun

Bagumsiz Denctim Raporlari
01/01/2021 — 31/12/2021

Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhk
A.S.

Sorumlu Denetci

Ali Osman Eflatun

01/01/2022 — 31/12/2022

Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhik
A.S.

Sorumlu Denetci

Ali Osman Eflatun

01/01/2023 — 30/06/2023

flgili Degerleme Raporlarim Hazirlayan
Kurulus/Y etkilisi

Sorumlu Oldugu Kisim:

iLGILI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Net Kurumsal Degerleme ve
Damgmanlik A.S.
Erdeniz BALIKCIOGLU / Sorumlu

Degerleme Uzmani

(2022 Y1l Degerleme Raporu)
15.03.2023 Tarih - 2023/295 Sayih

Reel Degerleme
Berrin Kurtulug Sever/Sorumlu
Degerleme Uzmani

(2023 Yili Degerleme Raporu)
30.12.2023 Tarih - 2310062 Sayil

Reel Degerleme
Eren Kurt/Sorumlu Degerleme Uzmani

(2023 Yil1 Degerleme Raporu)
30.12.2023 Tarih - IDGY-2310063
Sayili




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk Ag¢iklama Yiikiimliiligii
A.l | Girig ve uyarilar |e Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmalidur.
Sermaye piyasas1 araclarmma iliskin yatirnm Kkararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

e fzahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmas1 durumunda, davact yatirnmci, halka arzin
ger¢eklestigi lilkenin yasal diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin c¢evirisine iliskin maliyetlere yasal siirecler
baslatilmadan 6nce katlanmak zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak ozetin izahnamenin diger
kisimlan ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatirnmecilarin yatirnm Kararim
vermesine yardimci olacak onemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.

A.2 | izahnamenin e Izahnamenin tekrar kullanimini giindeme getirecek herhangi bir
sonraki husus s6z konusu degildir.
kullanimina
iliskin bilgi

B—IHRACCI

B.1 | Ihrageinmn -tlcaret Thragginin ticaret unvani Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
unvam ve isletme A.S.dir.
adi

B.2 | Ihra¢¢imin hukuki | Thragginin hukuki statiisii anonim sirket olup, tabi oldugu mevzuat “T.C.
statiisii, tabi | Kanunlari”dir. Thragginin adresi Kisikli Mahallesi, Hanimseti Sokak, No:
oldugu mevzuat, | 38 Kat: 3 Ofis: 6 Uskiidar / ISTANBUL olup, resmi web sitesi
kuruldugu iilke | www.idealistgyo.com dur.
ve adresi

Internet adresi: www.idealistgyo.com

E-posta adresi: info@idealistgyo.com

Telefon 1490 216 443 82 90

Faks :+90 216 523 13 58

B.3 | Ana iiriin/hizmet

kategorilerini de | Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S, Sermaye Piyasast
icerecek  sekilde | Kurulu'nun II1.48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
ihraceimin mevceut | Esaslar Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
faaliyetlerinin ve | gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul
faaliyetlerine etki | projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye pjyasas: araglarina
eden onemli | yatinm faaliyetlerinde bulunmak ve mali piyas n sundugu
faktorlerin tanim | imkéinlardan en iyi sekilde faydalanmak amaciyla kurulthygtur. i
ile faaliyet LN }X

~

/_’A “/—Lﬁ //- g

TN %



gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

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

Portfoy Bilgileri
1. listanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsilig: Gelir Paylasim Isi

istanbul 1li, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu
ada/parseller tizerinde “Hasilat Paylagimi™ modeli ile gelistirilen Idealist
Cadde/Koru Projesi Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.
Is Ortakligi tarafindan yiriitilmektedir. Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.’nin 13.07.2017 tarihinde ihale ettigi ve Idealist
Ingaat Ticaret Ltd.Sti. & Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. Is
Ortaklig1 {izerinde kalan Istanbul Sile Cavus Arsa Satig Karsihigi Gelir
Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla 09.08.2017 tarihinde Idealist
Insaat Ticaret Ltd. Sti. ile Idealist GYO A.S. arasinda Is Ortakligi
Sozlegmesi diizenlenmigtir.

Is ortaklig1 s6zlesmesine gore, taraflar Ortak Girigime iliskin biitiin hak
ve yiikiimliiliikleri, giderleri, kar ve zarar1, gerekli fonlarin saglanmasini,
Ortak Girisimce saglanacak tiim malzeme ve ekipmani veya bunlarin
tasfiye sonuglarim Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. %51, Idealist GYO
A.S. %49 oraninda paylasacaklardir. Is ortaklipi sbzlesmesi, isin
basindan, kesin hesabi yapilincaya ve igveren, idare, sosyal sigortalar,
maliye, resmi ve Ozel biitiin sahislarla biitiin iligkiler kesilinceye ve
teminatlarin tamam iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklasa
yapilmasi ile ig ortakliginin yonetim usuliinii, kar zararin dagrtimim ve is
sonunda ortakligin tasfiye usuliinii saptamak gibi konular ifa etmek i¢in
yapilmistir. Projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici
firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligs
arasinda bir hasilat paylasimi s6zlesmesi mevcuttur. Bu sdzlesmeye gore
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oram %22,
yiiklenici firma Idealist ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.$.nin
toplam hasilat pay1 oram %78’dir. Yiiklenici firma hasilat pay1 projenin
tamamlanmast i¢in gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karim ve proje
ile ilgili riskleri kapsamaktadir. Idealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu
ada/parsel tizerinde 3.521,69 m? ve Idealist Koru Etabi, 70/82 no.lu
ada/parsel tizerinde 14.923,93 m? yiiz6l¢limiine sahiptir. Acar Taginmaz
Degerleme ve Damigmanlik A.$.’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 Satist Karsihign Gelir
Paylagimi Isi degerleme raporuna gére konu proje halihazirda %90,97
genel ingaat seviyesine sahiptir. Idealist Cadde/Kom Projesi’nin toplam
insaat alan1 22.465,18 m? olarak hesaplanmigtir. Proj
205 parsel, Idealist Cadde Etabu {izerinde 3 blok bul




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

Istanbul Ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91 ada 205 parsel arsa iizerinde
gelistirilen Idealist Cadde Projesi’ne ait 18 adet ticari tinite, 1 adet konut
alan1 Emlak Konut GYO A.S. aracilig1 ile E-Thale yontemiyle 07.10.2021
- 14.10.2021 tarihleri arasinda satisa sunulmustur. Bu kapsamda, Thragci
tarafindan s6z konusu ihaleye katilma karar1 alinmis ve bahsi gegen ihale
sonucunda briit 1.387,46 m? alanli ve toplam KDV dahil 16.370.000 TL
bedel ile ihaleye ¢ikilan 9 adet ticari tiniteye iligkin olarak bahsi ge¢en
ihale KDV dahil 16.965.000 TL ihale bedeli iizerinden Ihragci lehine
sonuglanmigtir. 31 Mart 2022 tarihli KAP agiklamasinda belirtildigi
tizere, Istanbul ili Sile Ilgesi Cavus Mahallesi Idealist Cadde
Projesi’ndeki 2 adet bagimsiz bdlim BZG Gayrimenkul Danmismanlik
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 tizere , Istanbul ili
Sile Ilgesi Cavug Mahallesi Idealist Cadde Projesi’ndeki 6 adet bagimsiz
boliim Migros Ticaret A.S.’ye 10 (on) yil siireyle kiraya verilmistir. Ilgili
9 adet bagimsiz boliim i¢in Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi’nde yer
alan tapu devrinin hangi sartlar altinda yapilacagini belirleyen madde
hiikiimlerine gore gerekli taksit ddemeleri yapilmis, 13.01.2023 tarihinde

tapu devri Idealist Gayrimenkul Yatiim Ortaklign A.S. adna
gerceklesmistir.

3. Izmir Aliaga Arsa

Ihraggi, Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan 09-10 Haziran 2021
tarihinde diizenlenen 3 ilde 278 muhtelif satihik arsa ve 2 kiralik
tasinmazin vadeli ac¢ik artirma konusu olan TOKI Arsa Miizayedesine
katilm saglamistir. Miizayede konusu olan arsalardan Izmir Ili, Aliaga
Iigesi, 1147 Ada, 1(A) Parsel, 10.000 m?> ve muhammen bedeli
12.044.000 TL olan arsa nitelikli tasinmaz 13.800.000 TL teklif ile
Ihrage1 lehine sonuglanmustir. 22.06.2022 tarih ve 9903 yevmiye
numarasiyla tapu Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina
tescil edilmistir. Sozkonusu arsa {izerinde lojistik deposu gelistirme
projesi halen devam etmekte olup insaat ruhsati Aliaga Belediyesinden
28.12.2023 tarihinde alinmustir. Proje kapsaminda 14.390 m? insaat
yapilmasi planlanmaktadir.

B.4da

Thraceiyn ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen
onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

Yurt i¢i ve kiiresel finansal piyasalardaki kosullar, doviz kurundaki
dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul sektoriindeki
yatinm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi
hususlar Thragci’nin performansini etkileyen temel konulardir.

Finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisati uy
egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dil

alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket

Y

imar, insaat, gevre izinlerinin ve diger izuflgrin”y
i gefitlpfi \o
-
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etkileyebilir ve gelecekte yapilmasi planlanan yatirimlarin ertelenmesine
veya iptaline neden olabilir.

ingaatlarin projeler asamasindan satilabilir doneme kadar maliyet
kalemlerini etkileyen en biiyiik faktér doviz kurlarmn ve finansman
maliyetlerinin artig gostermesi sebebiyle mevecut maliyet beklentilerinin
iistiinde gerceklesebilmektedir.

Artmakta olan kredi maliyetleri Sirket'in retim maliyetlerini
etkileyebilmektedir. Sirket'in portféytintin bulundugu cografi bolgeler
sebebiyle satiglar olumlu yonde etkilenebilecektir.

B.5 | Ihraccimin dahil | Yoktur.
oldugu grup ve
grup icindeki yeri
B.6 | Sermayedeki veya | 25.10.2023 tarihli Sirket ortaklik yapisi asagida yer almaktadir.
toplam oy hakki
icindeki paylan
dogrudan  veya || Ad Soyad/Unvan Grubu TL %
dolayh olarak %S5 | | ibrahim Eksi A 2.500.000 5,00
ve fazlast olan | |ibrahim Eksi B 5.255.000 10,51
kisilerin Mustafa Eksi A 833.340 1,67
istmleri/unvanlart | Injy g6 Bisi B 1501.665| 3,00
;ljhli‘;‘l’igi‘"“‘“ PAY | [Eviip Eksi A 833.330 1,67
hallanda bilgi Eyiip Eksi B 1.001.665 2,00
Mehmet Akif Eksi A 833.330 1,67
fhraggmm hakim Mehmet Akif Eksi B 1.000.000 2,00
ortaklarmm Idealist Gayrimenkul ve
Girisim Sermayesi
fark e Port?dy Yff)neti}ll'l‘li AS.
haklarma  sahip 1.750.000|  3.50
E?lfhnoti?gﬁll?an Diger (Halka Agik) B 34.491.670| 6898
. Toplam 50.000.000 100
Varsa dogrudan
veya dolayh
;:flf:tli‘m'hm“‘“m Ortaklik paylart 5.000.000 adet A grubu nama yazli pay ve 45.000.000
hakimiyetine adet B. grubu hamiline ya.:ﬂ'h payd:an. olugmaktadir. A grubu pa.ylarm
sahip olanlarm ya “Yonetim Kurulu Uyelerml_n. Segiminde Aday Gosterme Imt.ly-azf’
dii ihrageiya bulur-lmakta olup, en az 5 ‘k_lslden olu.sa_n yonetim kurulu iiyelerinin 3
konirel &denleni adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak lizere
sl anvanlan genel kurul tarafindan segilir.
ile bu kontroliin
ll:?é?agl Eos Ortakliga dolayli yoldan sahip olan gergek ya da tiizel kisi
bulunmamaktadir.
B.7 | Segilmis finansal

ile

b\

Sirket’in finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz tim\ aporl
ile | www.kap.org.tr ve www.idealistgyo.com j t e er
9&( almaktadir. ' z
7 /\ 2 / . \/



finansal

durumunda  ve | Segilmis bilango ve gelir tablosu kalemleri agsagidaki gibidir.
faaliyet
sonuclarinda
f_neydifna gelen | vARLIKLAR 30.06.2023  31.12.2022 31.12.2021
onemli
degisiklikler Nakit ve nakit benzerleri 882.229  8.480.630 22.349.934
Stoklar 60.852.405 19.767.402 17.547.388
Diger dénen varliklar 9.391.138  6.668.607 6.670.017
+ [ligkili olmayan taraflardan diger dénen 9391138  6.668.607 6.670.017
varliklar
Hoplam DibwerrVardixlor 110335380 61.205.151 46.758.899
Duran Varliklar =
Yot wosch sayrimenkauller 103.811.117 100.802.000 36.165.000
Maddi duran varliklar 163.151 170.074 4.913.129
Ertelenmis vergi varlig —  1.463.632 1.444.995
Toplam Duran Varlikiar 103.984.953 102.446.391 42.527.458
TOPLAM VARLIKLAR 214.320.333 163.651.542 89.286.357
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 14.679.134 12.103.103  3.004.695
Ticari borglar 19.663.672 20.559.007 20.044.362
« {ligkili olmayan taraflara ticari borglar 19.663.672  20.537.496 20.044.362
Ertelenmis gelirler 44.500.064 13.565.948 5.950.688
. 1.11§k111 olmayan taraflardan ertelenmis 44500064 13.565.948 5.950.688
gelirler
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimlalikler 82.897.726 46.861.802 30.255.103
TOPLAM YUKUMLULUKLER 83.619.024 47.129.920 30.791.355
Anaortakhigarair dzkayviakiar 130.701.309 116.521.622 58.495.002
Odenmis sermaye 50.000.000 50.000.000 50.000.000
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari 67.632.941  7.828.478 4.175.140
Net dénem kar1 veya zarar 2.785.643 58.073.512 3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 130.701.309 116.521.622 58.495.002
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE
OZKAYNAKLAR 214.320.333 163.651.542 89.286.357
30.06.2023 Bagimsiz denetimden gegmis mali tablolarina gore, Sirket’in
toplam donen varliklarinin %S55°lik kismi  Sirket’in  stoklarindan
olusmaktadir. 31.12.2022 tarihine gére Sirket’in stoklarn yaklasik olarak
3 misli artis ile 60,8 milyon TL’ye ulagmustir.
Bunun temel sebebi, Istanbul Ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve
70/82 no.lu ada/parsellerde bulunan Arsa Satigi Karslll elir P
Isi ihalesine istinaden (Idealist Cadde/Koru P
o Idealist Insaat Is Ortakligimin devam ettlgd(g?]

AN
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plusmak_tadlr. Arsa maliki Emlak Konut GYO AS. ile yiiklenici firma
Idealist Insaat Ticaret Ltd. $ti. & Idealist GYO AS. Is Ortaklig1 arasinda
bir hasilat paylagimi sozlesmes; mevcuttur, By sozlesmeye gore arsa
maliki Emlak Konut GYO A.$.’nin toplam hasilat payr orami %22,
yiklenici firma Idealist Insaat Ticaret Itd. Sti. & Idealist GYO A.S.’nin
toplam hasilat bay1 oran1 %78°dir. Yiiklenici firma hasilat pay1 projenin
tamamlanmast igin gerekli olan tim maliyetleri, yiiklenjci karmi ve proje
ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

26 Arah_k 2023 tarihi itibariyla Sirket’in stoklarinin net gergeklesebilir
degeri, Istanbul Sile Cavus Arsa Satipi Karsihigi Gelir Paylagimi [si
ihalesini gergeklestiren Emlak Konut GYO AS. tarafindan, Sirket’ten
bagimsiz ve SPK tarafindan yetkilendirilen bjr degerleme sirketi olan

Acar  Tasinmaz Degerleme ve Danmigmanlik AS. tarafindan
belirlenmistir.

Stoklarin net gergeklesebilir degeri dlgtimiinde projenin mevcut toplam
degeri 584.476.991 TL olarak tespit edilmis olup, idealist Insaat Ticaret

Ltd. $ti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligr’na diisen pay 452.127.541 TL
olarak tespit edilmigtir.

Sirket’in duran varliklarinin 103,8 milyon TL biiyiik bir ¢ogunlugu
yatrim amagli gayrimenkullerden olusmaktadir. Bunun 58 milyon TL’lik
kismi arsa ve arazilerden, 458 milyon TL’lik kismi ise binalardan
olusmaktadir.

30.06.2023 31.12.2022 31. 12.2021

KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 396.311 12.051.552
Satiglarin maliyeti - -20.874.907
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar 396.311  -8.823.355
BRUT KAR/ZARAR 396.311  -8.823.355
Genel y6netim giderleri -3.061.739  -4.022.561 -3214.167
Esas faaliyetlerden diger gelirler 9.329.154  1.779.069 2.536.923
Esas faaliyetlerden diger giderler -1.666.168  -2.463.157 -70.072
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 4.601.247  -4.310.338 -9.570.671
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 62.582.808 9.590.214
FINANSMAN GIDERI ONCESI

FAALIYET KARI/ZARARI 4.601.247 58.272.470 19.543
Finansman gelirleri 213.783 292.448 2.882.316
Finansman giderleri -225,002 -509.698 -528.108
SURDURULEN FAALIYETLER VERGi

ONCESI KARI/ZARARI 4.590.028 58.055.220  2.373.751

Sirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri -1.804.385
* Dénem vergi gideri/geliri —~
* Ertelenmis vergi gideri/eeliri -1.804.3857

1.279.587
7
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SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI

DONEM KARI/ZARARI

2.785.643  58.073.512
2.785.643  58.073.512

3.653.338
3.653.338

Se¢ilmis  nemli

proforma finansal

bilgiler

Kar tahmini

beklentileri
B.10 | Izahnamede

ve

yer

alan finansal
tablolara iligkin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki

hususlarin icerigi
Thrageinin isletme

Sirket net isletme sermayesi, (Dénen Varliklar — Kisa Vadeli

sermayesinin Yikiimliiliikler) seklinde hesaplamakta olup, 30.06.2023, 31.12.2022,
mevcut 31.12.2021 tarihinde sona eren yillik hesap dénemlerine iliskin finansal
yiikiimliiliiklerini | tablolara gore hesaplanan net isletme Sermayesi tutarlarini gosteren tablo
karsilayamamas; asagida yer almaktadir,

T, 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021

Donen Varliklar 110.335.380 61.205.151 46.758.899

Kisa Vadeli Yikamlilikler 82.897.726 46.861.802 30.255.103

Net isletmesi Sermayesi 27.437.654 14.343.349 16.503.796 N

C—SERMAYE PIYASAS]I ARACI

islem

C.1 |lhra¢ edilecek

ve/veya borsada
girecek
sermaye piyasasi

ihrag edecektir. Paylar 1

Sirket gikariimg sermayesini %400 oraninda (bedelli
artirimi) artirmasi sebebiyle 200.000.000 TL nominal degerli_ pay
TL nominal degerden ihrag edilecektir. Ihrag

sermaye

edilecek paylara il igkin ayl,‘Hltlll tablo asagidaki gibidir.
|

Yapilacak sermaye artiriminda
grubu pay, (B) grubu hamiline
edilecektir.

Nama imtiyazl, Grub

yazili, (A)

ISIN kodu TREIDG Y0001 1°dur.

TREIDGY00029, hamiline yazili, imtiyazsiz, (B)

u  paylarin

aracimin menkul . Pay T
ayisinin
klymet T:plam
tamimlama Pay
numaras: (ISIN) Sayisina
- . Grubu Oram Toplam Sermayeye
dahil  tiir ve Nama/Hamiline | imtiyazlar+ Pay Sayisi (%) (TL) Orani (%)
gruplarina A/Nama imtiyazli 20.000.000 40% | 20.000.000 40%
ili§kin bilgi B/Hamiline Yoktur. 180.000.000 360% | 180.000.000 360%
Toplam =] 200.000.000 400% 200.000.000_L 400%
*A grubu paylarin Yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday gésterme imtiyazi
vardir,

(A) grubu nama pay karsiigi (A)
pay karsihigi (B) grubu pay ihrag

I

%/ DU~

14

N\




3 [hrag edilmesi planlanan kiymetlerin I3IN kedlart izahname onayina
| miitcakip KAP’da duyurulacaktir. _ _
C.2 | Sermaye Paylar TL cinsinden satiga sunulacaktir.
piyasasi aracinm
ihra¢  edilecegi
para birimi ) - L
C3 | Thra¢ edilmis ve | Sirketin cikarilmig sermayesi 50.000.000 TL nominal olup, ihrag

bedelleri edilmis ve bedelleri tamamen ddenmig pay say1st 50.000.000 adettir.
tamamen Bedeli tam 6denmemis pay bulunmamaktadir.

odenmis pay

sayist ile varsa

bedeli tam

odenmemis pay

sayisi

Her bir paym | Her payin nominal degeri 1 TL dir.

nominal degeri

C.4 | Sermaye Satist yapilacak paylar i¢in mevzuat uyarinca pay sahiplerine tammmis

piyasasi aracmn | olan haklar asagidaki gibidir.

sagladigi haklar - Kardan Pay Alma Hakk: (TTK madde 507, SPKn madde 19,

hakkinda bilgi 11-19.1sayili Kar Pay1 Tebligi)

- Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, kayith sermaye
sistemindeki ortakliklar icin SPKn madde 18, [1-18.1 say1l
Kayitlt Sermaye Sistemi Teblii )

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

- Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

- Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415,
419, 425, 1527, SPKn madde 29, 30, [1-30.1 sayil1 Vekaleten
Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmast
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 hakk: ( TTK madde 437, SPKn madde
14, 11-14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
[liskin Esaslar Tebligi)

- Iptal Davas1 Agma Hakki (TTK madde 445, 446, kayith
sermaye sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn madde 18/6, 20/2)

- /}zmlrk Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531, 559)

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

- Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn madde 24, 1[-23.1 sayili
Onemli Nitelikteki {slemlere liskin Ortak Esaslar ve Ayrilma
Hakki Tebligi)

- Ortakhktian Cikarma ve Satma Hakki (
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piyasasi aracimn
devir ve
tedaviiliinii
kisitlayicr
hususlar
hakkinda bilgi

kisitlayicr veya pay sahibinin haklarim kullanmasimna engel olacak |
herhangi bir kayit bulunmamaktadur.

C.6 | Halka arz edilen | Sirket payiart IDGYO kodu ile BIST Alt Pazar’da islem gormektedir. |
sermaye piyasasi | Sermaye artirimi neticesinde ihrag edilecck B grubu hamiline yazil
araclarmmn paylar da BIST Alt Pazarda islem gorecektir. A grubu nama yazili
borsada  islem | paylar Borsa’da islem gbrmeyecektir,
girmesi icin
bagvuru yapilip
yapilmadigi veya
yapihip
yapilmayacag
hususu ile islem
goriilecek
pazara  iliskin

B bilgi

C.7 | Kar dagitim | Kar dagitimi konusunda Sirket paylarinda herhangi bir imtiyaz
politikasi yoktur.  Sirketin “Kar Dagitim Politikas” metni Sirket internet
haklkinda bilgi sitesinde (www.idealistgyo.com) yayinlanmis olup, Genel Kurul

karari ile kar dagitim1 yapilmaktadir.
B D—RISKLER
D.1 ihra(;g:lya,

faaliyetlerine ve
icinde bulundugu

sektore iligkin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

Ihraggiya iligkin riskler asagidaki gibidir,

Kredi Riski: Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarmdan
dogabilmektedir. Sirket yonetimi, ticari alacaklaring gegmis
tecriibeler ve cari  ekonomik durumu £0z Oniine alarak
degerlendirmektedir. Sirket yonetimi ticari alacaklari ile ilgili ek risk
Ongormemektedir.

Sirketin 30.06.2023 tarihli finansal tablolara gore 955.761 TL kredi
riski bulunmaktadir.

Likidite Riski: Ihtiyatli likidite riski yonetimi, yeterli olciide nakit
ve menkul kiymet tutmay1, yeterli miktarda kredi iglemleri ile fon
kaynaklarmin  kullanilabilirligini  ve piyasa  pozisyonlarini
kapatabilme giiciinii ifade eder.

Sirket’in 30.06.2023 yillik hesap dénemi finansal tablolarina gore
net isletme
sermayesi tutarlan agagida yer almaktadir.

30.06.2023 TL

\ 1|0,335.38 i
£

Diénen Varhklar

g =
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D.3

-

—

Sermaye piyasasi
aracina iliskin

onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

[ e S S

E1 | Halka arza iligkin |

ihra¢einin/halka
arz edenin elde
edecegi net gelir
ile katlanacag
tahmini  toplam
maliyet ve talepte
bulunan
yatirnmelardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

- ]

olduklart yatirimlarin tamamint ya da bir kismin kaybedebilirler.

—_— 1

82.897.726

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Net Isletme Sermayesi ’ 27.437.654

Kur Riski
Yabanci  para varliklar,  yiikiimlilikler ve bilango  dig;
yiikiimliiliiklere sahip  olma  durumunda ortaya ¢ikan kur

hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir. 30.06.2023
tarthinde Sirket’in sahip oldugu Sirket’in sahip oldugu yabanc; para
tanimli varlik ve borglar bulunmamaktadir.

Faiz Orami Degisim Riski

Sitket’in 30 Haziran 2023 tarihi
bor¢lanmasi bulunmamaktadir.

Diger yandan ihragcinin icinde bulundugu sektor; Kiiresel ekonomik
veya finansal riskleri, insaat sekiorii ile ilgili riskleri, projelerin
zamaninda bitirilememe riskini, iy kazalarma dajr riskleri ihtiva
ctmektedir.

itibariyle degisken faizli

ihrag: Edilen Paylarin Temetti Gelirlerine iligkin Riskler:

Kar payi (temettii geliri) sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karmn
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Thrage: dagrtilabilir kar oldugu
durumlarda genel kurul onay1 ile kar dagitabilmekle beraber, zarar
ettii  donemlerde kar payr dagitmaz. Ayrica Thrager  karint
biinyesinde tutup kar pay1 dafitmamaya karar verebilir.

ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancina iliskin Riskler:

Thrageinin faaliyetleri, piyasa kosullar1, mali performans ve diger
kosullarin ortaya ¢ikmasi neticesinde paylarin fiyati yatirimeilarm
beklentilerini karsilayamayabilir. Sonug olarak bu halka ary islemi
kapsaminda paylar satin almig olan yatirimeilar, paylara yapmis

e _—

E—_HALKAARZ
Halka arz edilecek paylarin nominal
Sirketin 6demesi

tablodaki gibidir.

degeri 200.000.000 TL olup, |
gereken toplam maliyet ve pay bagma maliye tutar

Sermaye Artirim Tutar 200.000.000
SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden 70.,2) 400.000
BIST Kota Alma Ucreti (%0,03 + BSMV) 63.000

BIST Kota Alma Ucreti (%0, 03) 60.000

BIST Kota Alma Ucreti BSMV 3.000
Rekabeti Koruma Fonu (%60,04) 80.000
MKK Ihraget Hizmet Bedelj (960,005) 10.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) o 367.500
ilan Tescil ve Diger Giderler Tahmini ' S 60.000
Toplam Maliyet _ b 980.50
1 TL Nominal Degerli Pay Basina Gider = __J ,ﬁ)ﬁ

; > L
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Tahmini toplam maliyet 980.500 TL tutarinda olmak ile birlikic |
halka arz edilecek paylarmn nominal degeri 200.000.000 TL dir.
Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay basmna diigen maliyet
0,0049 TL dir.

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarmi tamamen kullanmalari
durumunda halka arzdan elde edilecek tahmini nakit girigi ile net
nakit girisi tabloda gosterilmistir.

Agiklama TL
Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 200.000.000
Tahmini Toplam Maliyet 980.500
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 199.019.500

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar i¢in
nominal degerin altinda kalmamak suretiyle BIST Birincil Piyasada
olusacak fiyattan satisa sunulacakfir.

Talepte bulunan yatirimeilar bagvurduklar: aract kurumlarin aracilik
komisyonu, masraf, hizmet {icreti gibi iicretlendirme politikalaria
tabi olacaktir. MKK tarafindan araci kuruluglara tahakkuk eftirilen
ve pay tutar {lizerinden hesaplanan hizmet bedeli araci kurumlarmn
uygulamalarina istinaden yatirimcilardan tahsil edilebilir.

E.2a

Halka arzin
gerekgesi, halka
arz  gelirlerinin
kullanim  yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Halka arza iliskin
bilgiler ve

Sermaye artirmu ile Sirket’in [zmir Aliaga’da gelistirdigi ve halen
devam eden lojistik depo projesinin finansmaninin saglanmasimin,
Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkida bulunacag,
projenin kisa stirede bitirilerek kira getiri saglanmast ile birlikte
Sirket’in faaliyet alanlarinda biiyiime amacli yeni gayrimenkul
projelerine yatirrm yapmasina imkan verecegi ve boylelikle sermaye
artrmuinin Sirket’e fayda saglayacag) degerlendirilmistir.

B a Sermaye Artiimi Sonucu Elde
Agiklamalar Edilecek Fonun Kullanim Yerleri |
_ Tutar (TL) W]
Izmir Aliaga Projesi / Lojistik 200.000.000 100
Depo Ingaats ) |
Toplam 200.000.000] 100

Sirket bedelli sermaye artirim neticesinde clde edecegi fonu, biiyiik
oranda [zmir Aliaga Projesi kapsaminda lojistik depo ingaati
yapmmunda kullanacaktir. 13.500 m* arsa iizerine 30.000 m? kapah
alana sahip lojistik depo ingaatimin projesi ile miisterisinin hazir
oldugu, miisteriden bir yillik kira bedelinin pesin tahsil edilecegi
Sirket yOnetimi tarafindan ifade edilmistir. Projenin hayata
gegirebilmesi igin meveut sartlarda 200 milygh\ TL’lik biitgeyle
mimkiin olabilecedi biitgelenmigtir.
Sirketin 50.000.000 TL (Eili milyon Ti

sermayesi tamamen ve nakden karsila
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kosullar

nakit (bedelli) olarak artirilarak 250.000.000
milyon Tiirk Lirasi) cikarilacakr.

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

Sermaye artiriminda yeni pay alma haklar kisitlanmamis olup
meveut  ortaklarn %400  oraninda yeni pay alma hakki
bulunmaktadir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay
bedelleri  sermaye artiiminda  kullanilmak tizere, Idealist
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A8 ye ait Vakif
A.S. nezdindeki TR96 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 haklarimin kullanilmasina SPK
onayli izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin icinde
baglanacaktir. Mevcut ortaklar igin yeni pay alma hakki kullanim
stiresi 15 (on bes) giindiir. Bu siirenin son giinliniin resmi tatile
rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim sliresi izleyen is
glinii aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP aracilig ile
kamuya duyurulacaktir. Yeni pay alma haklarimin kullanilmasindan
sonra kalan B grubu paylar 2 ig glinii suretiyle Borsa Istanbul
A.S.’de (BIST ve/veya Borsa [stanbul) satisa sunulacaktir. Satisa
sunulacak kalan paylarin nominal tutarlari ve halka arz tarihleri
“Tasarruf Sahiplerine Satis 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:fz’www.piramitmenkul.com-tr) ilan
edilecektir.

E.A4

Catisan
menfaatler de
dahil olmak iizere
halka arza iliskin
ilgili kisilerin
onemli
menfaatleri

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

Sermaye piyasasi
aracim halka arz
eden
kisinin/ihraceinin
ismi/unvan:

7

tarafindan

[Kim

| Ihragginin ve/veya ortaklarinin taahhm Ty

19 Y,

TL’ye (ikiyiizelli |

Katilim Bankas: |

Ihragginin unvant Idealist Gayrimenkul Yatirum Ortakig A.S. dir,




ve ne kadar siire

ile taahhiit
verildigi
hususlarim
icerecek  gekilde
dolagimdaki pay
miktarmin
artirdmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
| hakkinda bilgi = ¢ "

E.6 | Halka arzdan | Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarimi % 400
kaynaklanan oraninda kullandiklar varsayimi ile meveut ortaklarin 1 TIL nominal
sulanma etkisinin degerli payi i¢in sulanma etkisinin miktar: -0,79 T, ve yiizdesi -
miktari ve | 0,3027°diir.
yiizdesi
Yeni pay alma | Mevcut pay sahiplerinin sermaye artiriminda yeni pay alma haklaring
hakky hi¢ kullanmamasi ve kalan paylarin tamaminin Borsa’da satilmasi
kullanmnmm  s6z | durumunda sulanma etkisinin miktar 035 TL ve yiizdesi
konusu olmasi | 0,2423 diir.
durumunda,
meveut
hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalar;
durumunda
sulanma etkisinin
miktari ve

|| yiizdesi g o e D

E.7 | Talepte bulunan Araci kurumlar, yeni pay alma haklarinin kullanilmasi, kullanidmak
yatirimeilardan istenmeyen yeni pay alma haklarinm riichan hakki pazarinda
talep edilecek | satilmasi, sonrasinda kalan paylarin BIST birinci piyasada halka arz
tahmini edilmesi islemlerinde aracilik yapacaklart igin s6z konusu islemleri
maliyetler yapan yatirimcilardan iicret, komisyon ve benzeri taleplerde
hakkinda bilgi bulunabilirler.

Talepte bulunan yatirimeilar bagvurduklari aract kurumun aracilik
komisyonu, masraf, hizmet iicreti gibi tcretlendirme politikalarina
| tabi olacaktir. it

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihrageimip
kuruluglarinin  ¢icaret unvanlart ile adresleri (liye olduklar, 74

ky__lﬁ’slan ile birlikte):

&
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| Finansal Donem

— -

———Bagimsi Denetim Unyant ve Adresi

iV,

| Sorumlu Denetgi _

Karar Bagims;z Denetim ve Danigmanlik A.S. - Bahgelieyler

30.06.2023 Mah. 35 Cad. No: 24/8 Cankaya/Ankara

Ali Osman Eflatun

Karar Bagimsiz Denetim ve Dan Ismanlik A.S. - Bahgelievler
Mah. 35 Cad. No: 24/3 Cankaya/Ankara

Ali Osman Eflatun

Karar Bagims;, Denetim ve Danigmanlik A.$. - Bahgelievler
Mah. 35 Cad. No: 24/8 Cankaya/Ankara

— e e
3.2. Bagimsiz denetim kurulug]armmfsorumlu ortak bag denet¢inin girevde
gorevden ¢ekilmes;j Ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

31.12.2021

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in konsolide olmayan finansa] tablolari ve bunlary iliskin bagimsiz de

VARLIKLAR 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021
Nakit ve nakit benzerlerj 882229 8480630 22349.034
Ticari alacaklar - 389.767 -
* [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 389.767 ~
Diger alacaklar 73.532 90.978 94.893
* Mliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 73.532 90.978 94.893
Stoklar 60.852.405 19.767.402 17.547.388
Pegin 6denmig giderler 39.123.300 25.764.996 43.092
+ Miskili taraflara pesin Gdenmis giderler 38290286  24.332.776 -
* Mliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 833.014 1.432.220 43.092
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 12.776 42.971 53.575
Diger donen varliklar 9.391.138 6.668.607 6.670.017
« Iligkili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 9.391.138 6.668.607 - 6.670.017
‘Toplam Donen Varhklar B 110335380 61205151  46.758.899"
Duran Varliklar -
Diger alacaklar 10.685 10.685 94.893
* iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 10.685 10.685 94.893
Yatirim amagly gayrimenkuller 103.811.117  100.802.000 36.165.000
Maddi duran varliklar 163.151 170.074 4.913.129
Maddi olmayan duran varliklar 5 -
Ertelenmis vergi varli, el = 1-_453-6_32___1-444-995

103.984.953 _165.&?.39__1 42.527.458

214320333 163.651.9 89.286,355

Toplam Duran Varliklar Bl e
“TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli borclanmalar 14.679.134

12,103,
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Diger finansaj yiktimliiliikler 184.631 22,943 54.768
Ticari borglar 19.663.672 20.559.007 20.044.362

* iligkili taraflara ticar borglar 21.511
* Mliskili olmayan taraflara ticari borglar 19.663.672 20.537.496 20.044.362
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 522.553 391.551 197.298
Diger borglar 6.304 55.080 61.668
* lligkili taraflara diger borglar - 47.840 45.264
* Iliskili olmayan taraflara diger borglar 6.304 7.240 16.404
Ertelenmis gelirler 44.500.064 13.565.948 5.950.688
» [ligkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 44.500.064 13.565.948 5.950.688
Kisa vadeli karsiliklar 196.838 82.827 60.994
* Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsilik]ar 63.969 33.753 11.920
* Diger kisa vadeli karsiliklar 132.869 49,074 49.074
Diger kisa vadeli yitktimliiliikler 3.144.530 41.801 36.582
« igkili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 3.144.530 41.801 36.582
“Toplam Kisa Vadeli Yakimialokiar 82.807.726 46861802 30255103
Uzun Vadeli Yikamliiliikler -
Uzun vadeli kargiliklar 379.023 268.118 69.936
* Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 379.023 268.118 69.936
Ertelenmis vergj yikiimliiliigii 342.275 -~
Toplam Uzun Vadeli Yikiimlglikior 721298 268113 536252
TOPLAM YUKUMLULUKLER 83.619.024  47.129.920  30.791 355
Ozkaynaklar -
Ana ortakliga ait Ozkaynaklar 130.701.309  116.521.622 58.495.002
Odenmis sermaye 50.000.000  50.000.000 50.000.000
Paylara iligkin primler (iskontolar) 318.597 318.597 318.597
Kar veya zarf'trda ye_niden smlﬂandlrllmayacak birikmis diger 70.667 12.492 59.384
kapsamli gelirler (giderler)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 9.893.461 288.543 288.543
Gegmis yillar karlari veya zararlar 67.632.94] 7.828.478 4.175.140
Net dénem kari veya zarari 2.785.643 58.073.512 ~3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 0701309 16321622 38495007

YNAKLAR 214320333 163.651.54 89286357

——— e T —_— - —_— —_—

” 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021
KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 396311  12.051.552
Satiglarin maliyeti - -20.874.907
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar 396311  -8.823.355
BRUT KAR/ZARAR 396311 -8.823.355
Genel yonetim giderleri -3.061.739  -4.022.56]
Esas faaliyetlerden diger gelirler 9.329.154  1.779.069

-2.463.157

Esas faaliyetlerden diger giderler -1.666.168
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 4.601.247
Yatmim faaliyetlerinden gelirler




FINANSMAN GIDER] ONCES]

FAALIYET KARI/ZARARI 4.601.247 58.272.470 19.543
Finansman gelirleri 213.783 292.448 2.882.316

Finansman giderleri -225.002 -509.698 -528.108
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI

ONCESI KARI/ZARARI 4.590.028 58.055.220 2.373.751
Stirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri -1.804.385 18.292 1.279.587

* Dénem vergi gideri/geliri - -36.705
* Ertelenmiy vergi gideri/geliri -1.804.385 18.292 1.316.292

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI 2.785.643 58.073.512 3.653.338
DONEM KARI/ZARARI 2.785.643 58.073.512 3.653.338
Dénem Kari/Zararinm Dagilimi 58.073.512  3.653.338
Ana ortaklik paylari 58.073.512  3.653.338
Pay Bagina Kazang — L1615 0,0731
Stirdiiriilen faaliyetlerden pay basina

kazang 0,0557 1,1615 0,0731
Durdurulan faaliyetlerden pay basina

kazang

Kar veya Zararda Yeniden

Simflandiriimayacaklar 58.175 46.892 80.930
. — 207 oUASU
Tanimlanmig Fayda Planlari Yeniden

Olgiim Kazanglar: (Kayiplari) 59.697 47237 83.072

Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandiriimayacak Diger Kapsamli

Gelire iligkin Vergiler -1.522 -345 -2.142
__* Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri _ -1.522 U S-S
_DIGER KAPSAMLI GELIR 58.175  46.802 80.930
_TOPLAM KAPSAMLI GELIR 2843818 58.120.404  3.734.268

Portisy Smirlamalart Tablosu

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” tablosunda yer verilen bilgiler; SPK 1T 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi™nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 111.48. 1 no’lu “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iligkin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan M1 48.1 no’lu
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma fliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma Dair
Tebligi*nin  portfdy  smirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde
hazirlanmistir,

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki ilgili 30.06.2023
Diizenleme

A Parave

sermaye Piyasast Araglary Seri:  HI-48.1a  sayih 852.22
Teblig Md.24/(b)
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B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayaii  Seri:  111-48.1a sayih 164.663.522
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Teblig Md.24/(a)
C  lstirakler Seri:  1l1-48.1a  sayily -
Teblig Md.24/(b)
inskiIi'!‘aruﬂa:dan/\!acuklar(‘l‘jcariOlmayan) Seri:  [11-48.1a sayily -
Teblig Md.23/(f)
Diger Varliklar 48.774.582
D Toplam Varhklar(Aklif’l‘oplaml) Seri:  111-48.1a sayili 214.320.333
Teblig Md.3/(p)
L Finansal Borglar Seri:  111-48.1a sayih 14.679.134
Teblig Md.31
I Diger Finansal Yiiktimliiliikler Seri:  111-48.1a sayih 184.631
Teblig Md.31
G Finansal Kiralama Borglari Seri:  111-48.1a sayili -
Teblig Md.31
H fli.skiliTaral]araBorg:lar('l‘icari()lmayan) Seri:  111-48.1a sayih -
Teblig Md.23/(f)
I Ozkaynaklar Seri: 11-48.1a  sayih  130.701.309
Teblig Md.31
Diger Kaynaklar 68.755.259
D Toplam Kaynaklar Seri:  111-48.1a sayili 214.320.333
Teblig Md.3/(p)
Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki ilgili 30.06.2023
Diizenleme
: e e il Y e
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglarmin 3 yillik  Seri:  [11-48.1a sayih -
I Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kism Teblig Md.24/(b)
A TL ve Déviz  Cinsinden Vadeli-Vadesiz  Seri: HI-48.1a  sayili 491.116
2 Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab Teblig Md.24/(b)
A Yabanci Sermaye Piyasasi Araclar Seri:  [11-48.1a sayil -
3 Teblig Md.24/(d)
Bl Yabanc Gayrimenkuller, Gayrimenkule  Seri:  [11-48.1a sayih -
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Teblig Md.24/(d)
B2 Atl Tutulan Arsa/Araziler Seri:  111-48.1a sayili -
Teblig Md.24/(c)
Cl  Yabanct Istirakler Seri:  1I-48.1a  sayil; -
Teblig Md.24/(d)
G2 islelmeciSirketc Istirak Seri:  111-48.1a sayih 9.800
Teblig Md.28/1(a)
I Gayrinakdi Krediler Seri:  111-48.1a sayil -
Teblig Md.31
K Uzerinde Proje  Gelistirileeck Miilkiyeti Seri:  111-48.1a sayili -
Ortakhga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarn Teblig Md.22/(c)
ipotek Bedelleri
L Tek Bir Sirketieki Para ve Sermayc Piyasast Seri:  111-48.1a sayilt 359.849

Araglan Yatirnglarinin Toplann

Teblig Md.22 (13

24

120.569.402

34.601.510
TR 5

163.651.542

12.142.645

22,943

47.840

116.822.165

34.615.949
wem e

163.651.542

31.12.2022

8.103.384

9.800

53.712.388

13.224.035

89.286.357
4.278.354

54.768

45.264
58.495.002

26.412.969

89.286.357

31.12.2021

_—

3.010.354

9.800



Portfoy Smurlamalar Tebligdcki 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 Asgari/Azami

ilgili Oran
Diizenleme
1 Uzerinde Proje Geligtirilecek Milkiyeti  Seri: 111-48.1a %0 %0 %0 <%I10
Ortakhga ~ Ait  Olmayan ipotekli sayils Teblig
Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali  Seri: 111-48.1a %77 %74 %060 = %51
Projeler, Gayrimenkule Dayalr [Haklar sayth  Teblig
Md.24/(a) (b)
3 Para ve Sermaye Pivasasi Araglart ile Seric 111-48.1a %0 %35 %25 = %49
Istirakler sayitl  Teblig
Md.24/(b)
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule  Seri:  111-48.1a %0 %0 %0 =< %49

Dayalt Projeler, Gayrimenkule Dayali sayith  Teblig
Haklar, Igtirakler, Scrmaye Piyasasi Md.24/(d)

Araclar
5 Al Tutulan Arsa/Araziler Seri: 111-48.1a %0 %ol) %0 = %20
sayth  Teblig
Md.24/(c)
6 Isletmeci Sirkete igtirak Seri:  I11-48.1a %0 %0 %0 =<%]10
sayili  Teblig
Md.28/1(a)
7 Borglanma Siniry Seri:  111-48.1a %11 %10 %7 = %500
sayithh  Teblig
Md.31
8 TL ve D{Sv_i_z Cinsinden Vadeli-Vadesiz Seri: 111-48.1a %0 %5 %3 = %10
Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi sayth  Teblig
Md.24/(b)
9 Tek Bir Sirtketteki Para ve Sermaye Seri: I11-48.1a %0 %0 %0 < %10
Piyasast Araglar Yatrimlarinin - sayih Teblig
Toplami Md.22/(1)

“Yatirnmel, yatirvm kararimi vermeden once ihragginin finansal durum ve faaliyet
sonuglarma iligkin ayrntili bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.”

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Ihraggiya ve faaliyetlerine iliskin riskler:
® Kiiresel ekonomik veya finansal riskler
Kiiresel bazda yasanabilececk ekonomik ve finansal krizler T tirkiye'de konut piyasasinda

dalgalanma yagsanmasma ve bu da Sirket'in gelirlerinin olumsuz sekilde etkilenmesine neden
olabilir.

Sirket'in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullardan etkg
bu kosullarda meydana gelebilecek olumsuz gelismeler operasyonel maliyet ka
neden olabilir.

nmesi nedeniyle,
lerinde de artisa

Cin'in en bityiik gayrimenkul sirketlerinden biri olan Evergrande'nin 2
mali kyiz"ile-baslayan ve 2022 yihmn Temmuz ay1 bagindan bu y
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sehirde baslayan eylemlerde, ev satmn alan milyonlarca kisi gayrimenkul sirketlerinin heniiz
bitirmedigi evler i¢in ipotek Sdemelerini yapmalarim reddetmeleri neticesinde konut projelerinde
yasanan gecikmeler ve diigen emlak [iyatlar nedeniyle ingaat projelerinin duma noktasina gelmesi,
global anlamda zincirleme bir ctki yaratarak, gayrimenkul piyasasinda durgunluk yaratabilir,

Ayrica Sirket'in faaliyet gosterdi g1 sektor itibartyla bagli oldugu sektorler olan hizmet sektorii ve
temel malzeme girdisini olusturan ¢imento ve demir-gelik sektériinde olusabilecek olumsuzluklar
Sirket'in  gelirlerini  olumsuy sekilde ctkileyebilir. [scilik maliyetlerinde meydana  gelen
Ongoriilemeyen  artiglar ile, temel malzeme girdilerini  olugturan demir-gelik  sektdriinde
yasanabilecek Ongoriilemeyen fiyat artiglari ve krizler, Sirket'in maliyetlerine dogrudan yansiyabilir
ve bu durum da Sirket'in projeleri igin ayirmig oldugu biitcelerin disma ¢ikmasina yol acabilir.
Ayrica, ¢imento, demir-gelik ve diger hammaddelerin fiyatlari, kurlardaki artiga paralel olarak
artabilir ve bu durum da insaat maliyetlerinin artmasina sebebiyet verebilir.

Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket'in portfoyiinde

yer alan gayrimenkullerin satiglarint dogrudan etkileyebilir ve by durum Sirket'in mali durumu ve
faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satist yapilsa dahi yiiriirliikteki mevzuata gore alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gegen siirede satis sézlesmelerini sona
erdirebilir ve Sirket'in nakit akist bu durumdan 6tiirii olumsuz yonde etkilenebilir.

® Projelerin zamanmda bitirilememesi riski

Sirket, konut projelerine iligkin olarak, yiiklenicilerle gayrimenkul projeleri gelistirme konusunda
sozlesmeler yapmaktadir. Anahtar teslimi imzalanacak ingaat sozlesmeleri ile proje ingaatlarim
gergeklestirme yiikiimliiliigii ana miiteahhide verilmektedir. Sirket, yiiklenicilerin islerini yakindan
denetlemekte olup, tiim planlarin projeye uygun olarak yapilip yapimadigma dair onaylari
vermektedir.

Projelerin, alt yiiklenicilerinden kaynaklan ve Ongoriilemeyen nedenlerden  étiirii planlanan
zamanda tamaml as: nedeniyle, s6z konusii projelerin Ihrager’ya teslimi gecikebilir. Bu da
projelerden elde edilmesi planlanan satis gelirlerinin planlanan zamanda saglanamamasina neden
olabilir,

* Gerceklesebilecek is Kazalar

SirkeC’in gergeklestirmekte oldugu insaat ve taahiit projelerinde meydana gelebilecek is -
kazalari nedeni ile Sirket tazminat 6demek zorunda kalabilir.

° ()llgﬁrﬁlenlcyen Piyasa Kosullar: ve Maliyetlerin Yiikselmesi Riski

Sirketin iistledigi projeleri yaparken kullandigr hammade ve malzeme tedarfR\siireclerinde
yasanabilecek aksakliklar veya maliyet artiglant Sirket’in finansal perform
etkileyebilir.
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Piyasa kosullari ve genel ekonomik durumun kotiilesmesi, talep azaimasma ve satiglarin
diigmesine yol acabilir. Diger  yandan maliyetlerin  yiikselmesi Sirkel’in - karliliging
azallabilecektir.

Olumsuz piyasa yada ckonomik kriz kogullar1  Sirket’in gelir yaratan bir faaliyetinin

kalmamasina yada Sirket’in ticari ve finansal borglarini 6deyememe riskinin olugmasina
sebebiyet verebilir.

genelinde ciddi bir diigiis goriilebilmektedir. Ingaat sektoriinde yaganan bu tiir talep
daralmalar1 ve zay:f cirolar Sirket’in nakit akigimni olumsuz etkileyebilir.

Ingaat sektsriinde yapisal ve finansal denetimlerin yaygm ve etkili olarak yapiladig:
durumlarda kurumsal yapil ile faaliyetlerini stirdiirmeyi amaglayan firmalarin rekabet glicii
zayiflayabilmektedir.

Konut arzimin konut talebinden yliksek olmasi halinde satig fiyatlar iizerinde bask; olusabilir
ve fiyat dalgalanmalart Sirket’in {inansal programini zora sokabilir.

Thragginin faaliyetlerine iliskin diger riskler asagidaki gibi siralanmugtir.

Kredi Riski: Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Sirket
yOnetimi, ticari alacaklarin geemis tecriibeler ve cari ekonomik durumu 20z Oniine alarak
degerlendirmektedir. Sirket yonetimi ticari alacaklar ile ilgili ek risk 5ngdrmemektedir.

Sirketin 30.06.2023 tarihli finansal tablolara gére 955.761 TL kredi riski bulunmaktadir.

Likidite Riski: Ihtiyath likidite riski yonetimi, yeterli olgtide nakit ve menkul kiymet tutmay,
yeterli miktarda kredi islemleri ile fon kaynaklarmnin kullanilabilirligini ve piyasa
pozisyonlarim kapatabilme gucitinii ifade eder.

Sirket’in 30.06.2023 yillik hesap dénemi finansal tablolarina gore net igletme sermayesi
tutarlar: asagida yer almaktadir.

E0.06.2023 TL
Dénen Varliklar 1 20.335.35
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 82.897.726
Net Isletme Sermayesi ‘ 27.43 7'6&
Kur Riski
Yabanci para varliklar, yiikiimliiliikler ve bilan¢o disi yiikiimliliiklere s

oflaya ¢ikan kur hareketlerinden kayraklanacak etkilere kur riski d
irkgt’in sahip oldugu Net Yabane: Para Varhk / (Yikiimlilik) Pozis
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Faiz Oram Degisim Riski

Sirket’in 30 Haziran 2023 tarihi itibariyle degisken faizli bor¢lanmas; bulunmamaktadr.
5.2. Ihragemm iginde bulundugu sektire iliskin riskler:

Gayrimenkul Yatirim Ortakhig (GYO) sektiriine iliskin riskler

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak GYO statiisiinde faaliyet gostermektedir. Sektoriin

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gosterememesi durumunda GYOQO
statisiinli  devam ettiremeyeceginden GYO’lara uygulanacak vergi  muafiyetlerinden
yararlanamayacaktir, GYOQO statlistiniin - kaybedilmesi veya vergilendirme oranlary ilgili
mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik Sirket’in mali durumunu 6nemli oranda
etkileyebilecektir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan ve Sirket kontrolii
disinda bulunan birgok faktdrden etkilenmektedir. Genel olarak gayrimenkul piyasasinin
kogullari, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri, miisterilerin malj durumlari, faiz
oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve
yonetmelikler, imar, ingaat ve iskin yasalari ve yénetmelikleri gibi etkenler yer almaktadir.

Bu etkenlerden herhangi biri nedeniyle Sirket’in konut satig hasilatlarimi tahsi] edememesi,
harcama planlarindaki degisiklikler, gayrimenkul satis hizindaki azalmalar nedeniyle gelir
beklentilerinde diisiise neden olabilir. By etkenler ayn1 zamanda gayrimenkullerin degerlerini
diisiirebilir ve beklenenden daha diisiik yatirim kérliligina yol acabilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:
ihra¢ Edilen Paylarm Temettii Gelirlerine Iliskin Riskler:

Kar pay1 (temettii geliri) sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitiimasindan elde edilen
gelirdir. Thrages dagitilabilir kar oldugu durumlarda genel kurul onayi ile kar dagitabilmekle

beraber, zarar ettigi dénemlerde kar pay1 dagitmaz. Ayrica Thrager karim biinyesinde tutup kar

ihrag: Edilen Paylarin Sermaye Kazancina Iliskin Riskler:

Ihragginin faaliyetleri, piyasa kogullari, mali performans ve diger kogullarin ortaya ¢ikmasi
neticesinde paylarin fiyati yatirimeilarm beklentilerini kargilayamayabilir. Sonug¢ olarak bu
halka arz islemi kapsamunda paylan satin almis olan yatirimeilar, paylara yapmis olduklar
yatirimlarin tamamini ya da bir kisming kaybedebilirler.

3.4. Diger riskler:

Kiiresel ve/veya ulusal ekonomide olumsuz kosullarin ortaya ¢tkmasi, Thrageinim faaliyetlerini
olumsuz olarak ctkileyebilecektir.

Sirket’in  faaliyetleri, Tirkiye’de  siiregelen  meyzuat ve kanunlarda ve bunlarn
yorumlanmasindaki degisikliklerin de etkileri dahil olmak iizere, mevzuat rigkine tabidir.

lere de tabidir.

Diger yandan Thragcinin faaliyetleri savas, dogal afetler gibi olagan {istii ris

6. IFACCT HAKKINDA BILGilER

-;"ihraggl hakkmnda genel bilgi:
28




6.1.1. ihragqmm ticaret unvani ve isletine ads:
Ihragginin ticaret unvan; [dealist Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S."dir.
6.1.2. ihrag:(;mm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

ihrag:gnnm ticaret siciline tesci] edilen merkez adresi, “Kisikly Mahallesi, Hanimset; Sokak,
No:38 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskiidar/ISTANBUL” olup bagh bulundupu ticaret sicil
miidiirligii Istanbul ve ticaret sicil numarasi 646759 dur.

6.1.3. ihraq:gmm kurulug tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

ihraget, Istanbul Ticaret Siciline 28.11.2007 tarthinde tescil edilmis ve siiresiz olarak
kurulmustur,

6.1.4. ihrag:(;mm hukuki statiisii, tabj oldugu mevzuat, ihragcinin kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralar:

ihrageinin hukuki statlisii anonim sirket olup, tabi oldugu mevzuat “T.C. Kanunlari”dir.
Ihragginin 30.06.2023 tarihli bagimsiz denetimden geemis finansal raporuna gore, baska bir
tilkenin kanununa tabj bagl ortakli, istiraki, subesi, ticari Operasyonu vs. bulunmamaktadir.

Thraggr T tirkiye’de kurulmusg olup, fiili yénetim yeri adresi “Kisikly Mahallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 34696 Uskﬁdar/iSTANBUL” dur.

Ihragginin ticaret siciline kayitli merkezinin guncel internet adresi www.idealistgyo.com olup,
telefon ve faks numaralar; asagida belirtilmistir.

Telefon - +90 216 443 82 90
Fax numaralari : +90 216 523 13 58

6.1.5. Depo sertifikasin ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.

6.2. Yatirimlar:

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

30.06.2023

31.12.2022

TL 31.12.2021
Yatimmlar 60.852.405 19.767.402 17.547.390
Toplam 60.852.405 19767402 | 17547390

Yatirimlarin finansman banka kredileri, 6zkaynaklar ve ertelenmis gelirler (alinan avanslar)
ile saglanmistir.

6.2.2. ihrac;gl tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinm niteligi, tamamlpnina erecesi,
cografi dagihim ve finansman sekli hakkmda bilgi:

- 7




Sirket tarafindan 2017 yilinda yapimma baslanan idealist Cadde/Koru Projesi Istanbui
ilindedir. S6z konusu proje isbu izahname tarihi ile %499 tamamlanma oranina sahiptir.

6.2.3. ihra(;gmm yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirnmlar hakkinda
ihrageryr baglayicr olarak alinan kararlar, yapilan soézlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar:

Sirketin faaliyet alanlan 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 table donemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihrace faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul ~ Yatinm  Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazil amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere  dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere, kayith sermayeli olarak ve paylarini
halka arz etmek iizere kurulmus anonim ortakliktir.

Sirket’in ana stratejisi, yiiksek biiylime ve gelisme potansiyeli tagiyan bslge ve gayrimenkul
¢esitlerinde firsatlart degerlendirerek sektdrde oncii rol almaktur.

Gayrimenkul scktoriinde bilgi ve tecritbe birikimiyle Ibrahim EKSI’nin yonetiminde modern
ve gelecege yon verecek olan projeler iiretip gerek miisterilerinin gerekse yatirimeilarinin
gliven ve memnuniyetini saglamak hedefleriyle hareket eden Sirket agirlikli olarak
[stanbul’da faaliyet gostermektedir. Sirket’in devam eden projesi hakkindaki bilgiler
agagidaki gibidir:

istanbul Sile Cavus Arsa Satisy Karsihigi Gelir Paylagimi si

Istanbul ili, Sile flcesi, Cavug Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde hasilat
paylagimi modeli ile gelistirilen Idealist Cadde/Koru Projesi Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. &
Idealist GYO A.S. Is Ortaklip: tarafindan yiiriitiilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.$.nin 13.07.2017 tarihinde ihale ettigi ve
Idealist Ing. Tic. Ltd. Sti. & Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. T Ortaklig iizerinde
kalan Istanbul Sile Cavus Arsa Satig Karsihigs Gelir Paylagimi yapim iginin yapimi amaciyla
09.08.2017 tarihinde idealist insaat Tic. Ltd. Sti. ile Idealist GYO A.S. arasimda Is Ortaklips
Sozlesmesi diizenlenmistir.

Is ortaklig sozlesmesi, isin basindan, kesin hesabi yapilincaya ve igveren, idare, sosyal
sigortalar, maliye, resmi ve 6zel biitiin sahislarla biitiin iligkiler kesilinceye ve teminatlarin
tamamu iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklaga yapilmasi ile ig ortakligimin yénetim
usuliinii, kar zararm dagrtimini ve i sonunda ortakligin tasfiye usuliinii saptamak gibi
konular ifa etmek igin yapimustir.

Is ortaklig s6zlesmesi uyarinca taraflar Ortak Girisime iligkin biitiin hak ve
giderleri, kar ve zarari, gerekli fonlarin saflanmasini, Ortak Girigim
malzemeve ekipmanm veya bunlart tasfiye sonuglarimi Idealist ins.Tic,

Gy %49 oraminda paylasacaklardir. /" '
T 30 / /
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Projede arsa maliki Emlak Konut GYO AS. ile yiiklenici firma Idealist Insaat Ticaret Lid.
Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortaklig: arasinda bir hasilat paylagimi sOzlesmesi mevceuttur. By
sozlesmeye gore arsa maliki Fmlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay: oran %22,
ylklenici firma Idealist Insaat Ticaret Itd, Sti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat pay
orani %78’dir. Yiiklenici firma hasilat payr projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim
maliyetleri, yiiklenici kirini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

[dealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel tizerinde 3.521,69 m? ve Idealist Koru Etabu,
70/82 no.lu ada/parsel iizerinde 14.923,93 m? yiiz6l¢iimiine sahiptir.

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 sayils rapor
numarast ile tanzim edilen istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi’nde bulunan Istanbul Sile
Cavus Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi Isi degerleme raporuna goére konu proje
halihazirda %90,97 genel insaat seviyesine sahiptir. Idealist Cadde/Koru Projesi’nin toplam

ingaat alani 22.465,18 m? olarak hesaplanmigtir. Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, Idealist
Cadde Etabi tizerinde 3 blok bulunmaktadir.

Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, Idealist Cadde Etaby tizerinde 3 blok bulunmaktadir.
Blok bazinda bagimsiz bsliim aded; ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

I j—_-_\‘_
(Blok No Bagimsiz Boliim Toplam Kat Adedi Satilabilir Alan(m?) 7
A 26 6 5.102,99
B 28 6 5.946,82
£ 15 6 3.008,65
_"IPPLAM 69 i - 14.058_,? ;

Proje kapsaminda 70 ada 82 parsel Idealist Koru Etab tizerinde 17 blok bulunmaktadir. Blok
bazinda bagimsiz bsliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmugtur.

Blok No Bagimsiz Béliim A(I;iﬂ};plam Kat Adedi E&ilir Alan(mzi_‘ ]
Al . N 6 3 e Te 546,30
A2 R T amm
A3 6 3] e
A sl s T
A5 T e
A6 L EIET

Bl 4 3 452,44




TOPLAM

7.719,43

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan 70/82 ve 91/205 no.lu ada parsellerin toplam
degerleri i¢in KDV hari¢ toplam 584.476.991 -TL, deger hesap ve takdir edilmigtir.

Gergeklesmis olan satis verisi de dikkate alinarak projenin tahmin edilen yillara yaygin satis
hizlar1 asagida gosterilmistir.

: T, _j
Yillar _[ 2021 2022 2023/06
Konut %30 %90 %10
Villa %50 %50 %50
Diikkén %70 %55 %45

ol LU (. O . P

Acar Taginmaz Degerleme ve Damigmanlik A.S.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 say1lt rapor
numarasi ile tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan Istanbul Sile
Cavus Arsa Satisi Karsilig1 Gelir Paylagimi Isi degerleme raporuna gore;

Projenin mevcut durumuyla KDV hari¢ toplam degeri 584.476.991 TI. olarak belirlenmistir.

Projenin mevcut durumuyla idealist GYO A.S. payma diigen degeri 221.542.495 TL'dir
(%49').

Projenin tamamlanmas: durumunda bugiinkii degeri 818.914.512 TL olarak belirlenmisgtir.
Projenin tamamlanmasi durumunda idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.
payna diisen gelirlerin bugiinkii degeri 638.753.319 TL dir.

Sirket’in 30.06.2023 déneminde 428.829 TL kira geliri elde etmigtir.

31.12.2022 yilinda olusan 396.311 TL ve 31.12.2021 yilinda olusan 12.051.552 TL
tutarindaki satis hasilati, Sirket aktifinde satilmaya hazir konut satislarindan ve portfgyiinde
yer alan ticari iinitelerin kiralarindan elde edilmistir.

Sirketin izahnamede yer almasi gercken donemleri itibariyla satiglarini gosterir tablo asagida
yer almaktadir.

—
NET SATISLAR (TL) 30.06.2023 [ %

31.12.2022 Y I 31.12.2021 T

%

Kira Gelirleri* i

Konut Satislar ' == - 12.051.592

¢ ) C
428E¢)J 160 | _3)6'313J 1001




Bagimsiz denetim raporuna gore kira gelirleri esas faaliyetlerden diger gelitler kaleminde yer
almaktadir.

hakkmda ticari sirr agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmug bilgi:
Yoktur.

7.2. Baghea sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihrageimin bu sektﬁr!crdekﬂpazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul  Yatirim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye  piyasasi araglarina,  gayrimenkuyl projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere ve kayitlt sermayeli olarak ve paylarim
halka arz etmek iizere kurulmus anonim ortakliktir.

Gayrimenkul Sektriiniin Etkileyen Temel Kiiresel Gelismeler ve Dinamikler:

Pandemi siirecinde ortaya ¢ikan enflasyonist baskilar1 azaltabilmek hedefiyle 6ncii iilke merkez
bankalart siki para politikasi izlemeye baglamislardir.

Kiiresel fon kaynak maliyetlerinin arttiyy by dénemde iilke biiyiimelerinde de yavaglamalar
gortilmiigtiir. Bir yandan yiiksek enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmas
beklenen talep diigtiniildiigiinde bat ekonomilerinde resesyon yaganma olasiligs giindeme gelmistir.

Yilin ilk yarisinda Fed’in aldig1 6nlemlerle ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istihdam
kaybinin ¢ok az olmasi talebin dengeli seyretmesi durumunu ortaya ¢ikmustir,

IMF  tarafindan yayinlanan  (Ekim-2023 Diinya  Fkonomik Goriintim Raporu-2)
https:// www.imf.orggcn/’Pub]igalionstEOz’Iss ues/2023/10/1 0/world-economic-o utlook~gg[o_bgg

—f YY1, AL

2023 raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiytime tahmini %4, 2024 yih bityiimesi %3 olarak

tahmin edilmistir.

Rapora gére Temel tahmin, kiiresel bilyiimenin 2022'deki %3,5'ten 2023'te %3.0'a ve 2024'te
%2,9'a yavaslayarak, %3,8 olan tarihsel (2000-19) ortalamasinin ¢ok altinda olacag; yOniindedir.

Gelismis ekonomilerin politika stkilagtirmasimin can yakmaya baglamasiyla birlikte 2022'deki

%2,6'dan 2023'te %1 ,5'¢ ve 2024'te %1,4'e yavaglamas: beklenmekte.

Yiikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerin bitytime oranlarinin 2022'deki %4, 1'den 2023 ve
2024'te %4,0'a hafif bir diisiis gostermes;i Ongoriiliiyor.

Kiiresel enflasyonun 2022'deki %8.7'den 2023'te %6,9'a ve 2023'te %5 8% ; ikyarli
dig€ees tahiin ediliyor. '
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ABD’de by stireg, biiyiime kaybinin az oldugu ckonomik bir yapiya evirilerek yumusak inig
senaryosunu giindeme tasimistir, Buna ragmen basta Fed olmak tizere ECB ve BoE gibi merkez
bankalar1 da para politikalarini stk tutmaya deyvam edeceklerine  dair mesajlart piyasa ile
paylagmislardir, Gelismekte olan tilkelerde ise kiiresel enflasyonun tizerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte, dig kaynaga ulagma maliyetinin artmas; ckonomiler icin

para ve enflasyonu énleme politikalarinda daha da belirginle,smistir. Durumu en iyi 6zetleyen
makrockonomik degisken ise *biytime’ rakamlar olarak karsimiza ¢tkmaktadir. Siirecin ne yonde
degisime ugradigint analiz ctmek yerinde olacaktir, 2022 yilt ikinei yarisindan itibaren gelismis
tilke merkez bankalars politikalar: ve yukarida belirtilen risk unsurlarimm artmas; jle kiiresel
biiylime oranlarinda iyme kaybr yaganmaya baglamis, bu etki ozellikle son geyrekte lyiden iyiye
hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanim 2023 boyunca stirmiigtiir. 2024 yilindan ititbaren ise ABD
ckonomisinde gorece Avrupa Ekonomisi’nde biiylime patikasina gecis beklentisi agirhk kazanmaya
baslamigtir.

Konut Satis Verileri:

TUIK tarafindan yaymlanan Kasim 2023 dénemine iligkin konut salis istatistiklerine ggre

https://data. tuik.gov.tr/BuIte_:g/Index ?QZKonut-Satis—Istatistikleri-Kasim—2023~49524;

Tiirkiye genelinde konut satiglart Kasim ayinda bir onceki yilin ayn aymna gore %20,6 azalarak
93.514 olarak gergeklesmistir.

Konut satiglarinda Istanbuy] I5.187 konut satig1 ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu.

Satig sayilaria gore Istanbul'u 8.250 konut satig1 ve 78,8 pay ile Ankara, 5.105 konut satist ve
%5,5 pay ile [zmir izledi.

Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73
konut ile Giimiighane oldy.
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Konut satislar1 2023 yilinin Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gore %14,9

azaligla 1.087.349 olarak gergeklesti.

Kasim Ocak - Kasim
Dedisim Dedisim
2023 2022 (%) 2023 2022 {5}
Satig gekline gdre toplam satis 93514 117 806 -20,6 1087348 1277659 -14,9
ipotekli satis 5245 16 658 -68,5 171706 258 524 -3386
Diger satis 88 269 101 151 127 915643 1019135 -10,2
Satig durumuna gore toplam satig 93 514 117 806 -20,6 1087 349 1277659 -14.9
[l el satis 30472 37 280 -18.8 328 299 382 180 -14,1
ikinci el satig 63042 2D 426 -21,8 759 050 895 469 -15,2

Kaynak: TUIK

Satig Sekillerine Gore Konut Satiglar::

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim aymda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %68,5
azaliy gostererck 5.245 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarm payr %5.6 olarak
gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglart ise bir onceki yilin aymi

donemine gore %33,6 azalisla 171.706 oldu.

Kasim aymdaki ipotekli satiglarin, 30.472'si; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satiglarin isc

328.299'u ilk el satis olarak gergeklesti.
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Konut Yatirimi Geri Déniis Siiresi:

Endeksa GYODER 2023 yili 2. Ceyrek verilerine gére konut yatirimi geri doniis siiresi 18,9
yil olarak gergeklesmistir.

. Endeksa Konut Yatirimi Geri Diniis Stiresi®
_(Ay) AT o

Ey1.20 18.4
| Eyl.21 17.4
Eyl.22 20,7
[ Eyl.23 17,6

ingaat Maliyet Endeksi:

TUIK tarafindan yaymmlanan Ekim 2023 insaat maliyet istatitiklerine  gore
https://data.tuik.cov.tr/B uIten;’Index?n=Insaat-Malivet—Endeksi-Ekim«2023 -49486 ingaat

maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,2, bir 6nceki yilin ayn ayina
gore %65,93 artti. Bir 6nceki aya gdre malzeme endeksi %2,43, iscilik endeksi %1,67 artt.

Ayrica bir onceki yilin aymi ayina gore malzeme endeksi %52, iscilik endeksi %113,47
artmistir.
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TUIK’in yaymladigr  Hizmet, Perakende Ticaret ve Ingaat
https://data.tuik. ov.tr/Bulten/Index?p=Hizmet -Perakende-

Giiven endeksi hizmet sektoriinde %2,4 azaldi,
insaat sektdriinde %2,2 artt1.

Giiven  Endeksleri
Ticaret-ve-] nsaat-Guven-
—dlCl-Ve-1nsaat-Guven-

perakende ticaret sektdriinde %1.,9 azald,

Mevsim etkilerinden arindirtlmig giiven endeksi Kasim ayinda bir énceki aya gore; hizmet
sektoriinde %24 oraninda azalarak 110,9 degerini, perakende ticarct sektoriinde %1,9

oraninda azalarak 111,7 degerini ve ingaat sektoriinde %2,2 oraninda artarak 91,0 degerini
aldi.
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Konut Kredisi Verileri

GYODER’in yaymnlamis oldugu Gosterge 2023 yili 3. Ceyrek raporuna gore 2023 yili Eyliil
ay1 sonunda konut kredisi hacmj 445,9 milyar TI olarak gergeklesmigtir. Rapora gore Ayhk
faiz oran1 2023 yilnin ikinci ¢eyrek sonunda %1.81 seviyelerinde seyrederken yilin figiincii
¢eyreginde 93,01 seviyesine ¢tkmistir.  Aymi sekilde 2023 ikinci geyfeginde %23,98
seviyelerinde seyreden yillik faiz oran 2023 Eyliil ayint %42,79 ile tamam| mystir. Ekim ay;
itibartyla yillik faiz %4 1,46 olarak seyretmektedir.

L2023 il1 Eyliil ay1 sonunda konut kredisi hacmi 445.9 milyar T, sevj
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Kamu mevduat bankalarinm toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2022 Eyliil ayinda
%66,54 seviyesinden, 2023 yih Eyliil aymda %61,01 seviyesine diigmiistiir.

2020 yih ikinci geyrekten itibaren 2023 yilt Giglincii geyrek dénemine kadar kullandirtlan
konut kredilerini gosterir tablo agagidaki gibidir.

Dinem G220 CS‘Z{I
| Kullandirilan 3323 55.001
| kredi toplann
| (milyon TL)

C420. Q12 0320 3t 421

13.975 1692 14269 20051 32.169

26698 51170 23733 22.685 46703 62.48¢

| Kullandidan 151445 230193 64.065 47418 59572 79258 (13092 75593 105584 58083 35593 60.683 66,458

! kredi sayi

Ingaat ve Gayrimenkul Sektériiniin Avantaj ve Dezavantajlar

Avantajlar:

- Yeterli ve egitimli insan kaynag

- Tirkiye’nin dinamik pazar yapisi

- Tiirkiye'nin stratejik cografi konumu ve yabanci ilgisi

- Geng niifus yapisinin ileriye doniik satin alma glcl potansiyeli olusturmasi
- Kentsel doniigiim politikalar:

Dezavantajlar:

- Kur ve faizlerde gergeklegen dalgalanmalarin talebe olumsuz etkisi

- Kur cinsinde girdi maliyetleri ve enetji maliyetlerinin yiiksek olusu

- Kiiresel emtia fiyatlarindaki kinilganhk ve dalgalanmalarin sektore olumsuz etkisi,

7.2.2. Tzahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin net
satiy tutarimin faaliyet alanina ve pazarm co@rafi 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
hakkinda bilgi:

Deprem, savas, i¢ savas, politik calkantilar gibi olagan tistii durumlarin ortaya ¢ikmas halinde
satiglar diigebilecek ve ortaklik negatif olarak etkilenebilecektir.

7.4. ihragcoinn ticari faaliyetleri ve karlihgr agisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihra¢cinin faaliyetlerinin ve finansal duraomunun ne
olgiide bu anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin dzet bilgi:

Yoktur.
7.5. Thragemin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigr agklamalarmn dayanag;
Isbu izahnamenin 7.2.1. maddesinde yer alan a¢iklamalarda gegen sektorel pilgilerde TUIK,
GYODER, iSO, KPMG verileri kullamlmistir.,

7.6. Son 12 ayda finansal duramu énemli oleiide ctkilemis veya etkiley bilecek, ise ara

vepyie haline iliskin bilgiler:




8. GRUP HAKKINDA BILGILER
8.1. ihrag:gmm dahil oldugu grup hakkinda &zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konular, ihragayla olan iliskileri ve ihragcinin grup icindeki yeri:

Sirket herhangi bir sitketler grubuna dahi] degildir. Istanbu] Sile Cavug Arsa Satig Kargilig;
Gelir Paylagimi yapim i$ini!1 yapumi amactyla 09.08.2017 tarihinde Idealist Ingaat Ticaret Lid.
Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortaklig; kurulmugtur. Sirket’in istirak veya bagl ortakligr da

8.2 ihraccmm dogrudan veya dolayh $nemlj bagh ortakhklarmm dokiimii:
Sirket’in istirak veya bagl ortakligs da yoktur.

9.1. Maddi duran varliklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihra¢emi
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar uyarmea ihracer tarafindan edinilmesi planlanan onemli maddi
duran varhklara iliskin bilgi:

Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibari ile sahip oldugu maddi duran varliklar tablodaki gibidir

Varhklar  30.06.2023 31.12.2022
Tagitlar 133.050 133.050
Demirbaglar 41.511 41.511
Yapilmakta olan yatirimlar 40.000 40.000
Toplam 214.561 214.561
_Amortisman B == 2 30.06._2&2_;_______ _31.12.2022
Binalar = w
Tagitlar -16.034 -12.642
Demirbaglar = _ —— 35376 = 31845
“Toplam et SR -44.487

_NET DEGER

Thragginin  finansal ya da faaliyet kiralamas; yoluyla edinilen maddi duran  varli
bulunmamaktadir.

9.1.2. ihra(;f,:mm maddi duran varhiklarmm kullanyminy etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur,

9.1.4. Maddi duran varhklarm rayig/gercege uygun de@erinin
deger ve dayandigy deger tespit raporu hakimnds bilgi:
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Acar Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S. nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 sayili rapor
numarasi ile tanzim edilen Istwani ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde 91/205 ve 70/82 no.lu

584.476.991 TL olarak belirlenmistir. [daclist GYO payma diigen tutar KDV harig
221.542.495 TL dir.

Buna gore, Emlak Konut Gayrimenkul ~ Yatirim Ortakligi  A.S.'nin Asgari  Sirket
Pay1 Toplam Geliri (%22) 26.996.965,82 TL'ye, idealist Ing.Tic. Ltd.Sti&Idealist GYO AS
Is Ortakligi'nin Yiiklenici Pay1 Toplam Geliri (%78) 95 .716.515,18 TL'ye ylikselmigtir.

Is Ortakhig Yiiklenici Payr Toplam Geliri dagihm: idealist GYO AS. %49, lIdealist
Ing.Tic.Ltd. Sti. %51 seklindedir.

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 30.12.2023 tarihli IDGY-2310063 sayil1 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 béliim KDV hari¢ toplam
degeri 81.640.000 TL olarak belirlenmistir.

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 30.12.2023 tarihli IDGY-2310062 sayilt rapor
numarast ile tanzim edilen fzmir Aliaga mahallesi aygaz caddesi lizerinde bulunan 1147 Ada
4 parselde yer alan arsanin KDV hari¢ toplam degeri 100.963.000 TL olarak belirlenmistir.

satiy sOzlesmesine isitnaden, teblig kapsaminda konulduguna dair yazi1 rapor eklerinde
sunulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve () bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde lgili serh ve
beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir

9.2. Maddi olmayan duran varhkiar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Thrage bilgi dokiimanmda yer almas; gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihraggmin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklarm kompozisyonu hakkinda
bilgi:

Sirket’in izahnamede yer almas: gereken yillar itibari ile maddi olmayan
bakiyelerini gosterir tablo asagidaki gibidir.

s Eigson — ——

N
L 31.12.2022

LMaddiOlmayan Duran Varliklar —JL— 36.06.2023




— . B A e S
Yazilim Bedelleri - r - ' |

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarm, ihra¢emin faaliyetleri igerisindeki roli ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhiklara bagimhilik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varliklar
i¢in yapilan gelistirme harcamalarin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhiklarm rayi¢/gergege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayic¢ deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarim kullaniming veya satisim kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayier hiikiimler hakkmda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde gerefiye kaleminin bulunmasi halinde,

ihracer bilgi dokiimanmnda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLIiSKiN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. ihrac;g:mln izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2023 tarihl; bagimsiz denetimden geemis konsolide
olmayan finansal durum tablolarimn Onemli kalemleri karsilagtirmali olarak asagida yer
almaktadir.

VARLIKLAR 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021
Nakit ve nakit benzerleri __58555 8.4 80.637 ) —22_333531-
Ticari alacaklar - 389.767 -
» Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar - 389.767 =
Diger alacaklar 73.532 90.978 94.893
- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 73.532 90.978 94.893
Stoklar 60.852.405 19.767.402 17.547.388
Pegin 6denmis giderler 39.123.300 25.764,996 43.092
» ligkili taraflara pesin ddenmis giderler 38.290.286 24.332.776
« lligkili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 833.014 1.432.220 43.092

Cari dénem vergisiyle ilgili varhklar 12.776 42.771
Diger donen varliklar 9.391.138 6.668.607
« [liskili olmayan taraflardan diger dénen varllkla_r ) . _9.39_I.13$ .
)}ucn Varliklar 110.335.380 ¢
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Duran Varliklar
Diger alacaklar
* ligkili olmayan taraflardan diger alacaklar
Yatirim amagh gayrimenkuller
Maddi duran varliklar
Maddi olmayan duran varhklar
Ertelenmis vergi varlig

Toplam Duran Varhklar
"TOPLAM VARLIKLAR
'KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli bor¢lanmalar

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar
Diger finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar
* [ligkili taraflara ticari borglar
« lligkili olmayan taraflara ticari borclar
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar
Diger borglar
- Migkili taraflara diger borglar
« Iliskili olmayan taraflara diger borglar
Ertelenmis gelirler
- iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler
Kisa vadeli karsihiklar
* Caliganlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar
* Diger kisa vadeli karsiliklar
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
» lligkili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Yiiktimliiliikler
Uzun vadeli karsiliklar
* Caliganlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli kargiliklar
Ertelenmis vergi yiiktimliiliigi

Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliliikler

TOPLAM YUKUMLULUKLER

Ozkaynaklar

Ana ortakliga ait 6zkaynaklar
Odenmis sermaye

Paylara iliskin primler (iskontolar)
Kar veya zararda yeniden smiflandrilmayacak birikmis diger
kapsamli gelirler (giderler)

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler
Gegmis yillar karlar1 veya zararlar
Net dénem kar1 veya zarari

TOPLAM OZKAYNAKLAR

10.685 10.685 94.893
10.685 10.685 94.893
103.811.117  100.802.000  36.165.000
163.151 170.074  4.913.129
~ 1463632 1.444.995
103.984.953  102.446391  42.527.458
214320333 16365151 89.286.357
14.679.134  12.103.103  3.004.695
- 39.542 807343
184.631 22.943 54.768
19.663.672  20.559.007  20.044.362
5 21511
19.663.672  20.537.496  20.044.362
522,553 391.551 197.298
6.304 55.080 61.668
. 47.840 45.264
6.304 7.240 16.404
44.500.064  13.565.948  5.950.688
44.500.064  13.565.948  5.950.688
196.838 82.827 60.994
63.969 33.753 11.920
132.869 49.074 49.074
3.144.530 41.801 36.582
3.144.530 41.801 36.582
82.897.726  46.861.802 30255103
379.023 268.118 69.936
379.023 268.118 69.936
342975 -

" BIE s S
83619024 47129920 30791355
130.701.309  116.521.622  58.495.002
50.000.000  50.000.000  50.000.000

318.597 318.597 318.597
70.667 12.492 59.384
9.893.461 288.543
67.632.941 4.175.140
2.785.643
130.701.300 (]
214320333/

YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR
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Varhklar:

Sirket’in toplam varhiklar: 2022 sonunda 163,6 milyon TL iken 2023 yilt Haziran sonunda %31
oraninda artigla 214,3 milyon TL.’ye ulagsmistir.

Sirket’in 30.06.2023 itibariyla toplam varliklarinin 7048’lik kismi olan 103.8 milyon TL yatirim
amagh gayrimenkullerden olusmaktadir. Bunun 58 milyon TL’si arsa ve arazilerden 45,8 milyon
TL’si de binalardan olusmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkuller iizerinde rehin, ipotek ve teminat
bulunmamaktadir,

Sirket’in yatirim amagl gayrimenkullerinin gergege uygun degeri, SPK lisanshi ve sirketten
bagimsiz degerleme kurulusu tarafindan 100,8 milyon TL tespit ile 30 Arahk 2022 tarihinde
gerceklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir.

Sirket’in 30.06.2023 itibartyla toplam varliklarinin %28’lik kism1 olan 60,8 milyon TI, stoklardan
olugsmaktadir. Bunun 55,6 milyon TL’si yar mamullerden ve 5,2 milyon TL’si de mamullerden
olugmaktadir.

Gelistirilen projelere ait maliyetler finansal raporlarinda Stoklar kaleminde gésterilir. Stoklar, net
gergeklesebilir deger ya da maliyet bedelinden diisik olani ile degerlenir. Stoklarin net
gergeklesebilir degeri maliyetinin altina diistiigiinde, stoklar net gergeklesebilir degerine indirgenir
ve deger diigiikliigiiniin olugtugu yilda gelir tablosuna gider olarak yansitilir.

Yari mamuller: Istanbul Ili, Sile llcesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parsellerde
bulunan Arsa Satisi Kargiligi Gelir Paylagimi Isi ihalesine istinaden (Idealist Cadde/Koru Projesi)
Idealist GYO — idealist Ingaat Is Ortakliginin devam ettirdigi proje maliyetlerinden olusmaktadir.,
Arsa maliki Emlak Konut GYO A.§. ile yiiklenici firma Idealist Insaat Ticaret I.td. Sti. & Idealist
GYO A.S. Is Ortaklipr arasinda bir hasilat paylagimi sdzlesmesi mevcuttur. By sOzlesmeye gore
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat payt oram %22, yiiklenici firma Idealist
Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.$.’nin toplam hasilat pay1 orani %78’ dir. Yiiklenici firma
hasilat pay1 projenin tamamlanmas: icin gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karini ve proje ile
ilgili riskleri kapsamaktadr.

26 Aralik 2023 tarihi itibartyla Sirket’in stoklarinin net gerceklesebilir degeri, Istanbul Sile Cavus
Arsa Satis1 Karsiligr Gelir Paylasimi Isi ihalesini gergeklestiren Emlak Konut GYO A.S. tarafindan,
Sirket’ten bagimsiz ve SPK tarafindan yetkilendirilen bir degerleme sirketi olan Acar Taginmaz
Degerleme ve Damismanhik A.S. tarafindan belirlenmistir.

Stoklarin net gergeklesebilir degeri 6lgiimiinde projenin meveut toplam degeri 584.476.991 TL
olarak tespit edilmis olup, Idealist ingaat Ticaret I.td. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligr’na
diisen pay 452.127.541 TL olarak tespit edilmistir.

Sirket’in iligkili olmayan taraflardan diger donen varliklari kaleminde yer alan devreden KDV ’si
9.4 milyon TL’dir.

Yiikiimliiliikler:

Sirket’in  toplam  yiikiimliiliiklerinin biyiik bir agirligi 83 milyon
yiikiimliiliiklerden olusmaktadir. Kisa vadeli yiikiimliiliklerin 2022 sonna v
artmastir. 44,5 milyon TI. olan iligkili olmayan taraflardan erte mis
Umliiliiklerin 6nemli bir kismimn olusturmaktadir. Ertelenmi i

Lt GYo
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A.§.den alman siparig avanslarindan olugmaktadir ve Tiirk Lirasi cinsindendir. Ertelenmig
gelirlerin beklenen vadesi 3-12 ay araligindadr.

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2023 donemleri itibariyle finansal borglarin gergege uygun
degerleri asagidaki gibidir.

Finansal Bor¢lar ('i‘ L) | r _ 30.06.2.023_ “y_zli;u_; T 3: I‘E]ZHI_ |

Finansal Borglar 1 15.502.972 ’ 13.066.369 f 3._8i2.038
Banka kredilerinin vadelerine gore dagilimini gosterir tablo agagidaki gibidir.

Vadeler (TL) B 30.06.2023 31.12.2022 30122021

0-3 ay 7.038.4438 3.891.082 1.368.111

3-12 ay 8.279.893 9.152.344 2.886.870

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

Sirket’in iliskili olmayan taraflara ticari borglar kalemi 30.06.2023 tarihi itibariyle 19,7 milyon
TL’dir. Cari dénemde ticari borglarin 5.085.095 TL’lik kismi, Emlak Konut GYO A.S.’ye olan,
Idealist Cadde’den satin alinan 9 bagimsiz bolim (yatirim amagh gayrimenkul) karsiligi heniiz
vadesi gelmeyen borglardan ve ticari borglarin 11.616.150 TL’lik kismi, T.C. Toplu Konut Idaresi
Bagkanligr'na olan, Izmir Aliaga’da alinan arsa karsihigi heniiz vadesi gelmeyen borglardan
olugmaktadir. Ticari bor¢larin tamami Tiirk Liras: cinsinden olusmaktadir.

Ozkaynaklar:

Sirket’in Gzkaynaklar1 2022 yili sonunda 116,5 milyon TL’den 2023 Haziran sonunda %12 artigla
130,7 milyon TL seviyesine ulagmistir. Sirketin 2023 haziran sonunda 2,8 milyon TL net dénem
kar1 elde etmistir.

10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. ihra¢einin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuclarma iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2023 tarihli bagimsiz denctimden ge¢mis konsolide
olmayan gelir tablolart kargilagtirmali olarak asagida yer almaktadir.

. 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021
KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 396.311 12.051.552
Satiglarin maliyeti -~ 20.874.907
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar 396.311 -8.823.355
BRUT KAR/ZARAR 396311 -8.823.355
Genel yonetim giderleri -3.061.739  -4.022.561 -3.214.167
Esas faaliyetlerden diger gelirler 9.329.154  1.779.069
Esas faaliyetlerden diger giderler -1.666.168  -2.463.157
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 4.601.247 -4.310.338

Yatirim faaliyetlerinden gelirler 62.582.80

TN .o




FINANSMAN GIDERi ONCESi

FAALIYET KARI/ZARARI 4.601.247 58.272.470 19.543

Finansman gelirleri 213.783 292448 2.882.316

Finansman giderleri -225.002 -509.698  -528.108

SURDURULEN FAALIYETLER VERGI

ONCESI KARI/ZARARI 4.590.028 58.055.220 2.373.751

Strdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri -1.804.385 18.292  1.279.587
* Dénem vergi gideri/geliri - - -36.705
= Lrtelenmig vergi gideri/geliri -1.804.385 18292  1.316.292

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI 2.785.643 58.073.512  3.653.338

DONEM KARI/ZARARI 2.785.643 58.073.512  3.653.338

Sirket’in 2021 yilinda 12 milyon TL olan hasilati, 2022 yilinda ise 396 bin TL olarak
gergeklesmistir. 2023 Haziran sonunda ise hasilat yoktur.

Sirket’in genel yonetim giderleri 2021 yilinda 3,2 milyon TL iken 2022 yilinda %25 artis ile 4
milyon TL olmustur.

2023 Haziran sonunda ise bir onceki yilin aynt donemine gore %50 artigla 3 milyon TL
olmustur. Bunun 1,5 milyon TL’lik kism personel giderlerinden olugmaktadir.

Sirket’in bir 6nceki yilin ayni1 donemi 2,8 milyon TL olan esas faaliyetlerden diger gelirler
kalemi 2023 Haziraninda 9,3 milyon TL olmustur. Bunun 7,9 milyon TL’si konusu kalmayan
kargiliklardir. Stoklarmn net gergeklesebilir degerinde meydana gelen deger artis1 sonucunda
ayrilan karsilik iptal edilmistir.

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

Sirket’in 2021 yilinda 12 milyon TL olan hasilati, 2022 yilinda ise 396 bin TL olarak
gergeklesmistir. 2023 Haziran sonunda ise hasilat yoktur.

Sirket’in Idealist Cadde de portfSyiinde bulunan 9 adet ditkkanmn 8’inden kira geliri elde
edilmektedir.

10.2.3. Thra¢emm, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak énemli derecBde etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar\ hakkinda
bilgile
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Sirket’in, 31122021, 31.12.2022, 30.06.2023 donemlerine iliskin borgluluk durumuny
gosterir tablo agagida sunulmugtur.

e AU : e
Borg¢luluk Durumu (TL) 30.06.2023 | 31.12.2022 31.12.2021 | 31.12.2020

- -— ___—-—-—_____—-———____—-—-———._.

Kisa vadeli yiikiimliiliikler ' 82.897.726 | 46.861.802 30.255.103 | 15.365.505
ST . £ S St Mo _

Garantili

Teminath
Garantisiz/Teminatsz 82.897.726 | 46.861.802 30.255.103 | 15.365.505
T __._________________________.________________

Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin

kisa vadeli kisimlary harig) 379.023 268.118 69.936 107.660

R S ]

Garantili

Teminatl

Garantisiz/Teminatsiz _ 379.023 268.118 69.936 107.660
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 83.619.024 | 47.129.920 | 30.325.039 15.473.165

_ szayﬂaklar 130.701.309 | 116.521.622 58.495.002 | 14.442.1 3';
_6(;:n—mi$/91kartllm§ sermaye 50.000.000 |  50.000.000 ! 50.000.000 |  10.000.000
_:Y_a;; yedekler _ 288.543 288.543 288.543 0
‘Di ger yedaf;r_ﬂ_ﬁ i . 4.442._67_’—
-;(-);LAM KA&;AKLAR N ] 214.320.333 | 163.651.542 :9.286.357 __2'9.915.302
Net Borgluluk Duruma T - i [ 4
A. Ni;;l;_ e - 882‘2295_-;.480.63(")_ 22.349.932 __]_{]T802.262
B NakitBenzerleri D R
E‘:A_h;Sm-;r_n_Amag]r Finansa!q_\-f;u‘hklar T 4 g ==
D, Likidite (A+B1C) o ‘ | 29| 8480630 | 2230995 om0
B Kisa Vadeli Finansal Alacaklr L e s

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 14.679.134 | 12.103.103 | 3.004.695 0
G. Uzan Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli kom || 9502 | 807343 1.167.094
;._l;;?,;-i(lsa Vadeli l*’inansai_Borq:lar I G ~ B _-_-um
_l. Kisa V;Ech Finansal Borf;lar’(?w:(j;;l.)_ _______ _ 14.679.134 | 12.142.645 .8I2.038L_“E‘_5_8._4-g'

S e S [

J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) 13.796.905 3.662‘0;5_‘
T o |

K. Uzih Vadeli Banka Kredileri




,_I,. Tahviller T 0 _ _____—_0-
M. Digor Uzun Vadeli Krediler - o 0
N. Uzun Vadeli Finansz:lgt;rgiuluk (K+L+M) 1 0 | 0
5 Net I"inallsz;] Borgluluk (J4+N) -13.796.905 | -3.662.015 | -18.537.894 | -9.543.779

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Isletme sermayesi beyanu:

Sirket net igletme sermayesi, (Doénen Varliklar - Kisa Vadeli Yiikiimliliikler) seklinde
hesaplamakta olup, 30.06.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 tarihinde sona eren yillik hesap
donemlerine iligkin finansal tablolara gore hesaplanan net isletme sermayesi tutarlarim
gosteren tablo agagida yer almaktadir.

TL 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021

Dénen Varliklar 110.335.380 61.205.151 46.758.899
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 82.897.726 46.861.802 30.255.103
Net isletm esi Sermayesi 27.437.654 14.343.349 16.503.796

Sirketin izahname tarihinden itibaren 12 aylik dénem igin yeterli isletme sermayesi vardir.
12. EGILIM BILGILERI

12.1. I"Jretim, saliy, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son
egilimler hakkinda bilgi:

Sirketin 31.12.2022 tarihli son hesap yilmin bitiminden izahname tarthine kadar olan siire
icinde USD/TRY déviz kuru ve gosterge faiz niteligindeki devlet tahvili faiz oraninda artig
gergeklesmigtir. 30.06.2023 tarihi kapanis verileri itibari ile USD/TRY kuru 25.88 iken
izahname yazimi tarihi itibariyle 29,15 seviyesindedir. Diger yandan gosterge faiz
nitelifindeki TRTO11025T16 ISIN kodlu devlet tahvili faizi, 30.06.2023 foreks veri terminali
verilerine gore %14.91 iken, isbu izahname yazimi tarihi itibari ile 936,94 seviyesindedir.

Ingaat scktoriinde {iretim maliyetlerinin 6nemli bir kismuni beton, demir — celik driinleri,
nakliye gibi maliyetler olusturdugu dustiniildiigiinde mevzu bahis kur ve faiz artig1 s6z konusu
maliyet kalemlerinin artmasina neden olabilir.

12.2. ihraggmin beklentilerini énemli dlgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkimda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5 no’lu maddesinde belirtilen riskler diginda finansal durumunu ve
faaliyetlerini 6nemii 6lgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.1. ihl‘al;l;l]‘llﬂ kar beklentileri ile i¢cinde bulunulan ya da taki
donemlerine iliskin kar tahminleri:

eden hesap

Yoktur.

rageinin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden

S




Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iligkin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur,

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, geemiy finansal bilgilerle karsilagtirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklamas:

Yoktur.

13.5. Daha once yapimis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadigr hakkinda bilgi:

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

14.1. ihragcmm genel organizasyon semasi:

[dealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin organizasyon semasi agagida yer almaktadir.

YONETIM KURULU

GENEL MOUDUR
—-—»—.—_—.'—r—!—-.______'
GENEL MUDUR GENEL MUDUR GENEL MUDIR
YARDIMCISE YARDIMCS] | YARDIMCISY
{Proje ve Is Gefistirme) (ihale ve Pazarlama) ! (Mali isler)
-Is Geligtirme Tasarim ve . "
Uygulama -Kurumsal iletisim ve Digital -Finansal F‘Qapcr!ama ve Bitce Planiama
-Proje Gelistirme ve Uygulama Pazarlama Birimi -Yatinme fliskileri ve Yonetim Kurulu
R : Raportérliigi
“Yatirim Yanetimi ——-Satig/Milk Ynetimi ve Kiralama : |
et ] -ihafe Yonetimi ve Proje -Muhasebe , Finansman insan Kaynaklar

~atin alma ve Teknik Yonetimi ks e : Birimi, I Kontrol ve Risk Yanetimi

et ettt e et et} e s . # - ] =g |

14.2. idari yapi:
14.2.1. ihraccmm yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Sirket esas sézlesmesinin 14. maddesine gore Sirketin idaresi, tigiincii kisiler arg1 temsil ve
ilzamu, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri gercevesinde genel kurul tarafindan dn cok 3 (iig) yil
i¢in segilen Tiirk Ticaret Kanuny Ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirti .




L

Uskiidar/istanbul

|—Ad1 Soyadi ] Gorevi Is Adresi | Sous | G;irev -_h_s;mma;;_l’_a;_— -
Yilda Siiresi / )
ihragoida Kalan (TL) (%)
Ustlendigi Girev
Gorevier Siiresi
Kisikli
Yonetim | Mahallesi,Hanimseti L
Ibrahim Eksi | Kurulu | Sokak No:38 Kat:3 | Yonetm 040820231 . 15,51%
Kurulu 04.08.2026
Bagkan1 | Ofis:6
Uskiidar/Istanbul
Yonetim Kisikl . . | Yonetim
Kunely, | ol et o 00 ® | ningons.
Mustafa Eksi Sokak,No:38 Kat:3 b 2.335.005 TL. |4,67%
Baskan Bagkan 04.08.2026
Vekili | Qfis:6 Vekili
Uskiidar/Istanbul
Kisikla
Yonetim | Mahallesi,Hanimseti 04.08.2023-
Eytip Eksi Kurulu Sokak,No:38 Kat:3 |- g 1.834.995 TL |3,67%
e 04.08.2026
Uyesi Ofis:6
Uskiidar/[stanbul
Bad Kisikl
agimsiz ST .
Mehmet Yngtin, Mabhallesi,Hanimseti 04.08.2023-
Levent Sokak,No:38 Kat:3 - -
; .. | Kurulu 04.08.2026
Haciislamoglu Oivest Ofis:6
Uskiidar/istanbul
- Kisikh
agimsiz . - .
Dildar Sevdil | Yonetim gﬁfﬁ]I;S‘fgignéziég“ 04.08.2023- ) )
Yildirim Kurulu 0(;. a6, o ’ 04.08.2026
Uyesi o

14.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkimda bilgi:

Yénetimde soz sahibi personel bi lgisi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Ad Soyads

Gorevi

|
BC! TN S

is Adresi

Ustlendigi
Girevler

p—— e

Son 5 Yilda Sermaye Payi
_ihra(;t;:da f ;




R

ibrahim Eksi | Yonetim Kurulu
Bagkani-Genel
Miidiir

Kisikh Mahallesi,
Hanimseti Sokak, Yoénetim Kuruly

No:38 Kat:3 Ofis:6 Bagkani ve Genel
Uskiidar/istanbul | Miidiir

7.755.000 |[15,5]

h\dustafa Eksi | Yonetim Kurulu Kisiklt Mahallesi, | Yonetim Kuruly
Bagkan Vekili-Mali Hanimseti Sokak, Bagkan Vekili ve
Islerden Sorumlu No:38 Kat:3 Ofis:6 | Mali islerden

2.335.005 |4.67

Genel Miidiir Uskiidar/istanbu] Sorumlu Genel

Yardimeisi Miidiir Yardimeis;
Mehmet Proje ve Ig Kisikl Mahallesi, | Proje ve is 1.834.995 |3,67
Akif Eksi Gelistirmeden Hanimseti Sokak, Gelistirmeden

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

Miidiir Yardimcis; Uskiidar/istanbul Miidiir Yardimeis;

_____________—__q____________________ﬂ_.__ﬂ__
Muhammed | ihale ve Kisikli Mahallesi, | jhale ve . ;
Ali Demirci | Pazarlamadan Hanimseti Sokak, Pazarlamadan

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

Miidiir Yardmmecis: Uskiidar/istanbu] Miidiir Yardimeis:
\\.J_———-—__________,——————_______J___-_ ——_____‘J\.__I_———_____I

14.2.3. il]l'af;(;l son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihrageinin kurucular hakkinda bilgi:
Sirket tescil tarihi 28/11/2007°dir.

hakkinda bilgi:
Sirket tescil tarihi 28/11/2007 olup, son 5 yil icerisinde kurulmamistir.

14.3. ihraqgmm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siz sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

ibrahim Eksi-Yonetim Kurulu Baskani-Genel Miidiir

1960 yilinda Rize’nin ikizdere ligesinde dogan [brahim Eksi, 1991 yilinda Anadolu
Universitesi iktisat Boliimii’nden mezun olmustur. 1958 yilinda babasi Hakk; Eksi tarafindan
kurulan insaat firmasmin her kademesinde caligarak sitketin biiyiimesinde &nemli gorevler
tstlenmistir. 1998 yilinda kurduklart aile sirketi olan Hektas Grup Gayrimenkul Ltd.Sti.,

Ingaat, gayrimenkul, enerji ve egitim basta olmak iizere, birgok alanda proje tamamlamigtir.

Gayrimenkul sektriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Yénetim Kurulu Baskanhg;
Miidiirlik gérevini yiriittiigii Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

uluslararas: BID (Business Initiative Directions) kurulusunun International G
Quality Award c;jdiiliine lay1k goriilmiistiir.

[ yilinda
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Bunlarin yani sira GYODER ve ULI TURKE Y’in icra kuruln tiyesidir. DEIK Tiirkiye-Kuveyt
Is Konseyi Eski Bagkani, Tirkiye-Suud Eski Bagkan Yardimeist ve Tiirkiye-Bahreyn s
Konseyleri Eski Baskan Yardimcisi Eksioglu Vakfi Eski Meclis bagkanhig gorevini
yiirtitmiigtiir. Recep Tayyip Erdogan Universitesi Geligtirme Vakfi Kurucu Uyesi, Istanbul
Medeniyet Universitesi Destckleme Vakfi Kurucu Uyesi ve Baskan Vekili gorevlerini
yiiriitmektedir. ibrahim Eksi ayni zamanda Sosyal yardim vakif ve dernekler alaninda basta
Hakki Fksi Egitim Saglik Kiiltir Vvakfi bagkan vekilligi ve Diinya Yectimler Vakfi kurucu ve
genel bagkan yardimeilifi ve Rize Dernekler ve Vakiflar Birligi Vakfi Kurucu Miitevelli
Heyet Uyesi gorevlerini de yiiriitmektedir. Ibrahim Eksi evli ve dort gocuk babasidir.

Mustafa Eksi-Yonetim Kurulu Bagkan Vekili-Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimecisi

1980 yilinda Rize’de dogmustur. Uskiidar Ticarct Meslek Lisesi mezunudur. 1998 yilinda
kurduklar ingaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren aile sirketlerinde
biitce ve planlama, finansman, satinalma, is gelistirme ve satig kademelerinde gorev
yapmugtir. 2007 yilinda kurulan ve 2010 yihinda halka arz edilen Idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’de Yonetim Kurulu Bagkan Vekilligi ve Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimciligr gérevini yiiriitmektedir. Evli ve ii¢ ¢ocuk babasidir.

Eyiip Eksi-Yonetim Kurulu Uyesi

1982 yilinda istanbul’da dogmustur. ilkégrenimini istanbul Uskiidar Semsi Paga Ilkogretim
Okulu’nda tamamlamus, lise 6grenimine ise Uskiidar Fazilet Erkek Lisesinde baglayip, Ahmet
Simgek Kolejinde devam etmistir. Yiiksckogrenimine Dogug Universitesi Dig Ticaret
béliimiinde baglamakla birlikte, egitim hayatina Emlak ve Emlak Y6netimi bolimiinde devam
eden Eyiip Eksi, i3 ve egitim hayatim1 birlikte yiiriitmektedir. Girisimei 6zelligiyle 1998
yilinda kurduklari ingaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren aile
sirketlerinde biitce ve planlama, finansman, satinalma, is gelistirme ve satiy kademelerinde
gorev yapmigtir. Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’de yonetim kurulu iiyeligi
gorevini yiiriitmektedir. Sosyal sorumluluk projelerinde de aktif yer alan Eyiip Eksi, aym
zaman da aile vakiflar1 olan Hakk: Eksi Egitim Saghk Vakfi’nda Yonetim Kurulu Uyeligine
devam etmektedir. Evli ve iki ¢ocuk babastdir.

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

1994 yilinda Istanbul’da dogmustur. Aydin Universitesi Mimarlik ve Tasarim Fakiiltesi I¢
Mimarlik bdéliimiinde egitimine devam etmektedir. 2012 yilindan itibaren 1998 yilinda
kurduklar aile girketlerinde ingaat, gayrimenkul, enerji ve egitim alanlarinda faaliyet gosteren
is gelistirme, satinalma, proje, ihale ve danismanhik kademelerinde gorev yapmustir. Idealist
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’de Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir
Yardimeist gérevini yiiriitmektedir. Evli ve bir ¢ocuk babasidir.

Muhammed Ali Demirci-Ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yardimecist

1981 yilinda Erzurum'da dogmustur. Anadolu Universitesi isletme béliimii mezunu olup, 18
yillik 6zel sektor tecriibesine sahiptir. 2004 yilindan itibaren ¢esitli kademelerde yonetici
olarak gorev yapmugtir. 2018 yilindan itibaren Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. de
Sirketin’de Satinalma, Biitge Planlama ve Satiy kademelerinde gorev alan Muhammed Ali

Demirci, halihazirda lhale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir Yard:
ylirlitmektedir.

cihify goérevini

Mehmet Levent Haciislamogla — Bagimsiz Yonetim Kuruin Dyesi

1975
Bg

yinda Trabzon'da dogmustur. ODTU iktisadi ve Idari Bjk
tynden 1996 yilinda mezun olmustur.



Yardimeist, 1999-2005 Sermaye Piyasast Kurulu Denetleme Dairesi ve Aracihik Faaliyetleri
Dairesi'nde Uzman olarak ¢alistiktan sonra 6zel scktor kuruluslarinda gesitli kademelerde
gorevlerde bulunmugtur.

Hali hazirda Sermaye Piyasast alaninda halka acik veya halka agilmay: planlayan sirketlere
danigsmanlik hizmeti vermektedir.

Didar Sevdil Yildirim— Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Didar Sevdil Yildirim, Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU) Isletme Boliimiinden 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,
Aragtirma ve Gelistirme Dairesi ile Uluslararast Menkul Kiymet ve Borsalar Komisyonlar
Birligi [OSCO kurul/komisyonlarinda ve OECD ¢alismalarinda gorev yapan Yildirim, 1999-
2009 yillar1 arasinda Yapi Kredi Yatirim, Turkish Yatimm ve BGC Partners’da Genel Mudiir
yardimeilign gorevlerinde bulundu. Yildirim, sonrasinda Yildiz Holding Kurumsal Finansman
ve Sermaye Piyasalart Finans Koordinatdrliigii’nii tistlendi, Tiirkiye’de borsada islem goren
en biiyiik girisim sermayesi yatirim ortakligini (Gozde Girigim Sermayesi Yatirim Ortakhigr)
kurdu.

2012-2018 doneminde halka acik ve halka kapali sirketlerde (TAV Havalimanlar1 Holding
A.S., Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Denizli Cam A.S. ve AGT A.S.) bagimsiz
yonetim kurulu iiyesi olarak gorev yapan Yildirim; bu sirketlerde Denetim, Kurumsal
Yonetigsim, Riskin Erken Teghisi ve Yonetimi, Aday Gosterme komitelerinde komite
tiyelikleri ve bagkanliklar tistlendi

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 adh iki kitabt da bulunan Yildirim, evli ve iki ¢ocuk annesidir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarmda bulundugu veya
ortagr oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu

yonetim ve denetim kurullarmmdaki iiyeliginin veya ortakhgmim halen devam edip
etmedigine dair bilgi:

Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son bes yilda herhangi bir
zamanda idari, ydnetim ve denetim organlarinda bulundugu veya ortag: oldugu biitiin kurulus
ve sirketlerin unvanlar1 ve bu idari, yonetim ve denetim organlarindaki iiyeliginin veya
ortakhiginm halen devam edip etmedigine dair bilgileri igerir tablo asagida yer almaktadir.

Isim Gérev Aldig Fi Térevi Ortakhk
f et ) 121_"“"“3 Gorevi Pay: (%)
Toeabin Bkst idealist GYO A.S. Y6netim Kuruln Bagkan- 15,51

Genel Miidiir-Ortak

Yonetim Kl;ruiu Bagkan
Mustafa Eksi Idealist GYO A.S. Yard.-Mali [glerdenf!

Grtak

C S A




Mustafa Eksi

Jksihan Ing.Gayrm.Enerji

Yonetim Kurulu Bagkani-

Yat.AS. Ortak
W _ : Kanalist Gayrimenkul ) 34
Mustafa Eksi Dans.Ing. Turz. Tic.Ltd.Sti. Orlale _ x
Mustafa Eksi [dealist Teknoloji A.S. Yonetim Kurulu Uyesi-Ortak 20
Eyiip Eksi Idealist GYO A.S. Yonetim Kurulu Uyesi-Ortak 3,67
= E-IDEALIST Enerji Uretim
Eytip Eksi Elektrik Dagitim Ootomotiv Ingaat | Ortak 100
Sanayi ve Tic. Ltd. $ti
a ; Kanalist Gayrimenkul 23
Byt sy Dang.ing. Turz. Tic.Ltd.$ti. Qrtak
. . W i Yonetim Kurulu Bagkan
Eyiip Eksi [dealist Teknoloji A.S. Vol ? 25
i : Eksioglu
Fytip Bk Y6n.0rg.Ing.San. Tic.Ltd. Sti. Ortak 0
_ Proje ve Is Gelistirmeden
Mehmet Akif Eksi | Idealist GYO A.S. Sorumlu Genel Miidiir 3,67
Yardimcisi-Ortak
.~ ... | Eksihan Ing.Gayrm.Enerji Yonetim Kurulu Bagkan
Mehmet Akif Eksi YatAS. Vard. -
.~ - | Kanalist Gayrimenkul
MelmEt Ak Bk Dang.Ins. Turz. Tic.Ltd.Sti. Ontax 9
Mehmet Akif Eksi | Idealist Teknoloji A.S. Yonetim Kurulu Uyesi 25
Mehmet Akif Eksi | idealist Insaat Tic.Ltd.Sti. Ortak 100

14.5. Son 5 yilda, ihragemmin yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde yetkili olan
personelden alman, ilgili kisiler haklanda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayil
Bankacihk Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler ge¢mis olsa bile; kasten iglenen bir sugtan delay: bes yil veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikp, riisvet, hirsizhik, dolandricihk, sahtecilik, giiveni
kotitye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarmn kotiiye kullamlmasi, kagakeilik, vergi kagakgiligy veya
haksiz mal edinme suclarmndan dolayr alinmis cezai kovugturma velveya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazlik ve/veya kesiniesmis hiikiim bulunup bulunmadigma dair bilgi:

Yoktur.




14.7. Son 5 yilda, ortakligin meveut yonetim kurulu iiyeleri iie yéneiimde soz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeieri ile yonetimde soz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkmda ayrmtilt bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakligin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhiktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihrageidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrintili bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde sz sahibi personel ile ihrager son 5 yil
icerisinde kurulmug ise kurucularm ihrageiya kars: gorevleri ile sahsi ¢karlarn
arasmdaki ¢cikar ¢atigmalarina iligkin bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim Kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihrager son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalar1 icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikgciler veya bagka Kisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. ihraggimn cikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile
ihragca son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarmin satisi konusunda belirli bir siire icin bu Kkisilere gefirilmis simirlamalar
hakkinda ayrmtih bilgi:

Yoktur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihrag¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personelinin; ihrac¢i ve bagh ortakhiklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin

stz konusu kisilere odenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in tist yonetimi; yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve genel miidiir yardimeilarindan
olugmaktadir. 30.06.2023 tarihi itibariyle Sirket tarafindan y6netim kurulu iiyelerine ve iist
diizey yoneticilerine yillik ticret, prim, huzur hakk: olarak toplam 307,980 -TL briit maddi
menfaat saglanmigtir.

15.2. Son yilik hesap donemi itibariyle ihra¢eimm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayh@:, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek igin ihragccimin veya bagh ortakhklarmmm aymrmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

30.06.2023 tarihi itibariyle Sirket tarafindan Yoénetim Kurulu Uyeleri ve Yonetimde soz
sahibi olan personele ayrilmis olan kidem tazminati karsihigr 379,023 -TL dir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thrag¢emmn yonetim kurulu iyeleri ile yonetimde soz sahibi oian peran lin girev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iligkin bilgiler:

A




Yoénetim Kurulu iiyelerinin gorev stiresi ile bu donemde gorevde bulundugu doneme ait
bilgileri igeren tablo asagidadir.

Adi Soyadi Son 5 Yilda ihragaida Gorev Siiresi / Kalan Gorev
ﬂ_s_i!_lendigi Gorevler | N Siiresi =
- Yonetim Kurulu
im Eksi 04.08.2023-04.08.2026
e 3 Baskani/Genel Miidiir
Yoénetim Kurulu Bagkan 04.08.2023-04.08.2026
Sy Vekili/Mali islerden
Mustafa Ekst Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcist
Eyiip Eksi Yonetim Kurulu Uyesi 04.08.2023-04.08.2026
M.Levent Bagimsiz Yonetim Kurulu 04.08.2023-04.08.2026
Hactislamoglu Uyesi
Didar Sevdil Bagimsiz Yonetim Kurulu 04.08.2023-04.08.2026
Yildirim Uyesi
i Proje ve Is Gelistirmeden
}b_/l]ft.lmd ik Sorumlu Genel Miidiir e
st Yardimcisi
3 Ihale ve Pazarlamadan
Muhz_lm_med Al Sorumlu Genel Miidiir -
Demirci

Yardimeisi

16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihracgr ve bagh ortakhklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, is iligkisi sona
erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iligkin sézlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigna dair ifade:

Yonetim Kurulu Uyeleri ile yonetimde sz sahibi personele, akdedilmis is sozlesmeleri sona
erdiginde yapilacak 6demeler/saglanacak faydalar ve bunlara iligkin her hangi bir s6zlesme
yoktur.

16.3. ihragemin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,
soyadi ve bu komitelerin gorev tanumlar::

Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. Sermaye Piyasast Kurulunun ilgili tebligi
geregince Yonetim Kurulu yapist igerisinde Denetim Komitesi, Kurumsal Yonetim Komitesi
ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olugturulmustur. Segilen iiyeler tebligde yer alan
kriterlere uygun olup, Denetim Komitesinin tamamimin bagimsiz iiyelerden, Kurumsal
Yonetim ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesinin ise bagkanlarinin bagimsiz iiyeden
olusmast ve bu kisilerin sirkette icrada goérevi olmayan iiyeler arasindan segilmesi
saglanmigtir. Sirketimiz Yonetim Kurulu 5 iiyeden olugmakta olup 2 bagimsiz tiyesi vardir.
Bu yapi igerisinde olusturulan komiteler ve iiye listesi asagidaki gibidir:

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Kurumsal Yonetim Komitesi Caligma Esaslar: ve Gorev Alanjafi

{ﬂ.lﬁl’llﬂ Fsaslari
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1) Kurumsal Yonetim Komitesi biri bagkan olmak iizere en az iki {iyeden olusur.

2) Kurumsal Yonetim Komitesi’nin baskant Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan
segilir.

b) Girev Alanlari

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

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

a) Yonetim Kurulu'na uygun adaylarin saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi
konularinda seffaf bir sistemin olusturulmast ve bu hususta politika ve stratejiler
belirlenmesi konularinda ¢aligmalar yapar,

b) Bagimsiz iiyeler ile ilgili aday tekliflerini, adaym bagimsizlik olgiitlerini tasiyip
tagimadigint  dikkate alarak degerlendirir ve degerlendirmesine iligkin raporunu
Yonetim Kurulu onayina sunar. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uye aday1, mevzuat, Esas
Sozlesme ve kurumsal yonetim ilkelerinde yer alan kriterler ¢ergevesinde bagimsiz
olduguna iliskin yazili bir beyani aday gosterildigi sirada komiteye verir,

¢) Bagimsiz iiyelerden birinin bagimsizhgmi ortadan kaldiran veya gorevini yerine
getirmesine engel olan bir durum ortaya ¢iktigi takdirde asgari bagimsiz YOnetim
Kurulu iiye sayismin yeniden saglanmasi igin, bagimsiz olmayan iiyelerden birinin
gorevini yerine getirmesine engel olacak bir durum ortaya ¢iktifn takdirde ise,
Yonetim Kurulu iiye sayisinin yeniden saglanmasi igin; yapilacak ilk Genel Kurul
Toplantisi’na kadar gérev yapmak iizere liye se¢imi igin degerlendirme yapar ve
degerlendirme sonucunu yazili olarak Yonetim Kurulu’na bildirir,

d) Yonetim Kurulu’nun yapisi ve verimliligi hakkinda yapilabilecek degisikliklere iligkin
tavsiyelerini Yonetim Kurulu’na sunar.

¢) Yonetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yoneticilerin performans degerlendirmesi ve
kariyer planlamasi konusundaki yaklasim, ilke ve uygulamalara iliskin tavsiyelerini
Yo6netim Kurulu’na sunar.

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

1) Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen Ucretlendirme Politikasinin uygulanmasim denetler
ve Kurumsal Yonetim ¢ercevesinde bu politikalar gelistirmeye y6nelik ¢aligmalar yaparak bu
konuda Yo6netim Kuruluna tavsiyelerde bulunur.

2) Yonetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yoneticilerin ticret énerilerini olugturur ve
Yonetim Kurulu’nun onayina sunar. Komite {iyeleri ilgili komitenin ¢aligma esaslar1 ve gorev
alanlar1 ile ilgili olarak gerekli bilgi, yeterli deneyim ve tecriibeleri dikkate alinarak
belirlendiginden, bir yonetim kurulu {iyesi birden fazla komitede yer almistir.

ADI SOYADI GOREVI Ni#\i(;i
Mehmet Levent 3 B i&agimszz ohetim K r;Iu
HACIHSLAMOGLU Komite Dagkans Ovi/ichidi dimavkn
M K Komite Uyesi
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— - - T Yoénetim Kurulu Uyesi ficracw

REyiip EKSI Komite Uyesi olmayan

;usuFSiI;A SEK Komite Uyesi Yatirimen iligkileri Ydneticisi \

DENETIM KOMITESI

Denetimden Sorumlu Komite Calisma Esaslar: ve Gorev Alanlan

a) Calisma Esaslar

1) Denetimden Sorumlu Komite biri bagkan olmak tizere en az iki iiyeden olugur.
2) Komite iiyelerinin tamami Bagimsiz Y 6netim Kurulu Upyeleri arasindan segilir.

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

4) Denetimden Sorumlu Komite yilda en az dort defa olmak iizere toplanir ve toplanti
sonuglart tutanaga baglanarak Yonetim Kurulu’na sunulur. Denetimden Sorumlu Komite
kendi gorev ve sorumluluk alantyla ilgili olarak ulastif1 tespit ve Onerileri Yonetim Kurulu’na
yazili olarak bildirir.

b) Gorev Alanlar:

1) Muhasebe sistemi, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetim ve ig kontrol
sisteminin isleyisinin ve etkinliinin gdzetimini 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 goriislerini alarak, kamuya
aciklanacak yillik ve ara dénem finansal tablolarin, izlenen muhasebe ilkelerine, gergege
uygunluguna ve dogruluguna iliskin degerlendirmelerini Y6netim Kurulu'na yazili olarak
bildirir.

4) Muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak Sirkete ulagan
sikdyetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirket ¢aliganlarinin, Sirketin muhasebe ve

bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi gercevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak yontem ve kriterleri belirler.

e S ERN————

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI

Didar Sevdil Yildirim Komite Bagkani Bagimsiz Yonetim Kurulu
) Uyesi /icract olmayan

Mehmet Levent Hactislamoglu | Komite Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu

Uyesi /icract olmayan

RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Cahiyma Esaslar ve Gorev Alanlar

Lsaslar

a) Calisms

e

‘ken Saptanmasi Komitesi en az iki ityeden olusur.
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2) Riskin Erken Saptanmast Komitesi’nin bagkani Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri
arasindan secilir.

b) Gorev Alanlar
1) Sirketin Risk Yonetiminden sorumludur.

2) Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken teghisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla
calismalar yapar,

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

4) Risk yonetimine iliskin olarak stratejiler belirleyerek, bunlar izler ve kontrol eder.

ADI SOYADI GOREVI NITELIGI

Didar Sevdil Yildirim Komite Bagkan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
/Ieract olmayan

Mustafa EKSI Komite Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi /icrac

16.4. fhracoimm Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri kargisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 1I-17.1 sayih Kurumsal Yonetim Tebligi’nin Kurumsal
Yonetim Ilkelerinin uygulanmas: bashkli 5. maddesi kapsaminda Idealist Gayrimenkul
Yatirim Ortaklifn A.S. {iiincii grupta yer alan ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabidir.

Yatirimeilar kurumsal yénetim 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 ulasilmaktadir.

16.5. Kurul diizenlemeleri nyarmca kurulmasi zorunlu olan ihra¢gimin pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Sirket’in ortakliklar ile yatinmcilar arasindaki iletisimini saglayan yatirimer iliskileri boliimii,
Genel Midiir’e bagl olarak caligmaktadir.

Yatirimer iligkileri bélimiiniin baslica gérevleri asagida yer almaktadir:

a) Yatinmcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iligkin
kayitlarin saghkli, glivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.

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

¢) Genel kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlart hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas sdzlesmeye
ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak tizere
sermaye piyasast mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini gozetmek
ve izlemek.

Yatirimer Iligkileri Béliimii’niin yoneticisi Yusuf Simsek’tir. (Sermaye Piyasa
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisanst Tarih: 16.01.2017 No: 207104)

Adi Soy:

Faaliyetleri

=1

Durumu ‘ Lisans Tiirii

- A

S e — e S el |
Liﬁrevi [Ogrcnim ‘ Sermaye Piyasasi li’letisim



Yusuf SIMSEK | Yatirimet T i.isans Kurumsal Yonetim | Tel: 0216 443 82 90 -17
iliskileri Derecelendirme E-posta:
Yéneticisi Lisansi yi@idealistgyo.com

17. PERSONEL HAKKINDA BIiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo donemi icin ortalama olarak veya
dénem sonlar: itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen onemli degisiklikler ile
miimkiin ve onemli ise belli bagh faaliyet alanlari ve cografi bolge itibariyle personelin
dagilimi hakkmda agiklama:

izahnamede yer almast gereken mali tablo dénemleri itibari ile personel sayilarmi gosterir
tablo asagida yer almaktadir.

30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021

Calisan Personel Sayisi 14 14 15

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

17.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihracemm paylarma yonelik sahip olduklan
opsiyonlar hakkmda bilgi:

Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihraggumm paylarina yénelik sahip
olduklar opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.3. Personelin ihrag¢¢iya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlagma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. ihracgmn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylar: dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel kisiler ayn olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya
biyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Dogrudan pay sahipligine iliskin bilgi igerir tablo asagidaki gibidir.

| Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi N

Ortagin; Sermaye Pay1 / Oy Hakki
Ticaret Unvany 04.08.2023 Tarihli Genel 14.123023 Tarihi
SRR | Kaurul itibarivla itibarivla
AdiSoyadt | Grubu _(TL) | (%) (TL) | (%)
brahimBksi | A 2.500.000 | 5,00 2.500.000 | 5,00 |
ibrahim Ekgi B ~7.005.000 | 14,01 | 3255.000 | 10,51
 Mustafa Ikgi A | 833340 167 %33340 | 1,67
MustafaBksi | B | 1s501.665| 300| _  |iSpledy| 3
) 833330 | 1,674/ 4/" \33 1,67
; \l f 7 |

-




S

| Eyiip Eksi T [ B | tootses| 200 1.001.665 | 2,00 |
‘Mechmet Akif Eksi A 833330 ] 1,67 833330 | 1,67 |
Mehmet AkifEksi | B | 1.000.000 | 2,00 1.000.000 | 2,00
| Idealist Gayrim_enliul _

i e B 1.750.000 | 3,50
Portf6y Yonetimi

A5 L |

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

*SPK’den kurulus izni alinmugtir. Faaliyet izni i¢in cksiklikler tamamlanmaktadir.

Ortaklik paylar1 5.000.000 adet A nama yazili pay ve 45.000.000 adet B grubu hamiline yazili
paydan olugmaktadir.

Ortaklia dolayl yoldan sahip olan gergek ya da tiizel kisi bulunmamaktadir.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar %35 ve fazlasi olan
gergek ve tiizel kisi ortaklarm sahip olduklari farkh oy haklarma iligkin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Sirket esas sozlesmesinin 14. maddesine gore A grubu paylarm yonetim kurulu dyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Tlgili maddeye gore yonetim kurulu tiyelerinin 3
adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul
tarafindan segcilir.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:
Sermayecyi temsil eden paylar hakkinda bilgi igeren tablo asagidaki gibidir.

Grubu Nama/ Imtiyazlarm tiirii Bir Paym Toplam Sermayeye
Hamiline |(Kimin sahip oldugu)] Nominal (TL) Orani
Oldugu Degeri (TL) (%)
A ~ Nama Ydénetim Kurulu 1,00 5.000.000 10
Grubu iiyelerinin segiminde
aday gisterme imtiyazi
B Hamiline imtiyazsiz 1,00 45.000.000 90 |
Grubu
~ TOPLAM 50.000.000 100 |

18.4. ihracoimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayli olarak ihraccimmn yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihrac¢ciyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret

unvani, yonetim hakimiyetinin kaynag: ve bu giiciin kotiiye kullanilmasim engellemek
icin alan tedbirler:

Sirket ortaklarindan Ibrahim Eksi (2.500.000 adet A grubu ve 5.255.000 adet B grubu),
Mustafa Eksi (833.340 adet A grubu ve 1.501.665 adet B grubu), Eyiip Eksi (833.330 adet A

grubu ve 1.001.665 adet B grubu), Mehmet Akif Eksi (833.330 A grubu ven1.000.000 adet B
grubu) ve Idealist Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yonetimi [(15750.000 adet B

grubu) ile Sirket sermayesinde 14.12.2023 tarihi itibariyla sahip oldugu| paylarla Sirket'in
yineti

hakimiyetini, birliktc hareket etmek suretiyie saglamiglardir.

.
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Ayrica Sirket Yénetim Kurulunda Genel Kurul farafindan secilen iki bagimsiz {iyenin yer
almast, Sirketin tabi oldugu denetim yiiktiimliiliikleri ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyum
kapsaminda yiiriittigii ¢aligmalar haricinde y6netim hakimiyetini kotiiye kullanmasini
engelleyecek bagkaca bir tedbir yokitur.

18.5. ihraccinm yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlagmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek kisi ortaklarn birbiriyle akrabahk iliskileri:

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

19. iLISKILI TARAFLAR VE ILiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iligkili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrmtili agiklama:

Sirket’in iligkili taraflar arasinda yapilan islemlerine iliskin agiklamalar Kamuyu Aydimlatma
Platformu’nda yayimlanan 30.06.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 donemlerindeki finansal
tablolarinda ligkili Taraf A¢iklamalar: bagikli dipnotlarinda verilmektedir.

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

30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021
iligkili taraflara ticari borglar 13.957.510 21.511
fliskili taraflara pesin 6denmis ;dcrler* 24.332.776 24.332.776
Iligkili taraflara diger borglar N ey 47.840 i 45.264

*{ligkili taraflara verilen siparis avanslari, Idealist Koru projesi kapsaminda taseronlara
verilen avanslardan olusmaktadir. Eksihan Insaat A.S.

19.2. Mligkili taraflarla yapilan islerin ihra¢eimin net satiy hasilati icindeki pay: hakkinda
bilgi:

Yoktur.

20. DIGER BILGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket’in gikarilmis ve tamamen 6denmis sermayesi 50.000.000.-TL. (ellimilyonTiirkLirasi)
olup, isbu sermayenin 5.000.000.-TL’lik kism1 nama (A) Grubu, 45.000.000.-TL ’lik kismi ise
hamiline (B) Grubu paylardan olugmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL ilibari degerde
50.000.000 adet paya ayrilmustir.

20.2.

ayith Sermaye Tavani:




Sirket Sermaye Piyasast Kanunu hiikiimlerine gore kayith sermaye sistemini kabul etmis
olup, Sirketin kayith sermaye tavant 250.000.000 TL dir.

Sirketin kayith sermaye tavanimn, 2022-2026 yillan igin gegerli olmak iizere, 250.000.000
TL'ye yiikseltilmesine ve bu kapsamda Sirket Ana Sozlesmesinin "Sermaye ve Paylar"
baglikli 8. maddesinin tadiline Sermaye Piyasas Kurulunun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-
340.08- 17152 sayih yazis ile onay verilmistir.

Ticaret Bakanligi I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii’nden E50035491-431.02-00072222654 sayili
ve 23.02.2022 tarihli yazis1 ile izin verilmigtir. Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar”
baslikli 8. Maddesi 20 Haziran 2022 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulunda onaylanmus,
daha sonra ticaret sicil miidiirliigiinde 01.07.2022 tarihinde tescil edilmis ve 04.07.2022 tarih
10612 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir.

20.3. Dénem bas1 ve donem sonundaki fiili dolagimdaki pay sayisiin mutabakat1 ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlas1 ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

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

Nominal Deger (TL) 30.06.2023 31.12.-2022 31.12.2021 | 31.12.2020
Fiili Dolagim Orani 79,48% %75,99 %75,98 73,48%
Fiili Dolagim Adeti 39.743.430| 37.995.000| 37.994.642| 7.349.000

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.5.. 'Varantll sermaye piyasast araglari, paya doniigtiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi ara¢larimin miktar: ve doniigtiirme, degisim
veya talep edilme esaslarma iliskin bilgi:

Yoktur.

20.(?. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmas: kararlastirslmi§ sermaye piyasast araclar: ve séz konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.7. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye
artirimlar: ve kaynaklan ile sermaye azaltimlan, yaratilan/iptal edilen pay gruplar ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Yoktur.

20.8. ‘Ihraggmfn son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya mitelikli yatirimeiya satis
suretiyle pay ihracimin bulunmas: halinde, bu iglemlerin niteligine, bu fiylemlere konu
olan paylarin tutari ve niteliklerine iliskin agiklamalar:

Yoktur.
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20.89. ihraccimn meveut durum itibariyle paylarimin borsads islem gormesi durumunda
hangi paylarn borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun
bulunup bulunmadigina iligkin bilgi:

ihragcinim paylart IDGYO kodu ile BIST ALT PAZAR’da islem gormektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandigs yil ve bir onceki yilda eger ihrace halihazirda halka
agtk bir ortakhk ise ihraggimn paylar1 iizerinde iigiincii Kkisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar:
hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin dnemli 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 Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen I¢ Yonergesi 29.03.2013 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul Toplantisinda Genel Kurul’a sunulmus olup kabul edilmistir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrag¢inin amag
ve faaliyetleri:

Sirket Esas Sézlesmesinin 5. maddesinde Sirket’in amaci ve faaliyet konusu belirtilmis olup,
5.madde uyarinca Sirket, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazii amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine
ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve kayitli sermayeli olarak ve
paylarini halka arz etmek iizere kurulmus anonim ortaklhiktir. Sirket’in faaliyet esaslar,
Portfdy Yonetim politikalar, yapamayacapi isler, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklar,
yonetim simrlamalar, portfdy sinirlamalart ve portfdy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin
tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerinde ve ilgili
mevzuata uyulur.

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

Esas Sozlesmenin 14.maddesi uyarinca Sirket’in idaresi, tiglincti kigilere karsi temsil ve
ilzamu, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢er¢evesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (ii¢) yal
i¢in secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlart haiz
cogunlugu icrada gorevli olmayan en az 5 (bes) tiyeden olugan bir yonetim kuruluna aittir.
Yonetim kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadigi zaman
vekalet etmek tizere bir baskan vekili seger. Bir tiizel kisi yonetim kuruluna iiye 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 yapilmig oldugu, sirketin internet
sitesinde hemen agiklanir. Ttizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy
kullanabilir. Yonetim kurulu tyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kiginin tam
chliyetli olmalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler segilmeye de engeldir. Yonetim kurulu,
Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasast Kanunu, girket esas sozlesmesi, genel kurul kararlari
ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gérevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sézlesme ile
genel kuruldan karar alinmasina bagh tutulan hususlarin disinda kalan f§ym konularda
Yonetim kurulu karar almaya yetkilidir.




kurulunda yer alacak bagimsiz tiyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasast Kurulu’nun
kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir. A grubu paylarin yonetim
kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 3 adedi
A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul farafindan
secilir. Yonetim kurulu iiyeleri en ¢ok 3(ii¢) yil igin secilebilir. Gorev siiresi sonunda gorevi
biten iiyelerin yeniden se¢ilmesi miimkiindiir. Bir iiyeligin herhangi bir nedenle bosalmasi
halinde yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen
sartlar1 haiz bir kimseyi ge¢ici olarak bu yere tiye seger ve ilk genel kurulun onayina sunar.
Boylece segilen iiye eski liyenin gorev siiresini tamamlar. Y6netim kurulu tiyeleri, genel kurul
tarafindan her zaman gérevden alinabilir.

Sirket Esas Sozlesmesinin 15. maddesi uyarinca Yonetim Kurulu iiyelerinin Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuat: ve ilgili diger mevzuat ile 6n goriilen sartlar tagimalar
gerekir.

Sirket Esas Sozlesmesinin 16. maddesi uyarinca Yonetim kurulu, Sirket isleri agisindan
gerekli goriilen zamanlarda, bagkan veya bagkan vekilinin ¢agrisiyla toplanir. Yonetim kurulu
iiyelerinden her biri de bagkan veya baskan vekiline yazili olarak bagvurup kurulun toplantiya
cagrilmasin talep edebilir. Bagskan veya baskan vekili yine de kurulu toplantiya ¢agirmazsa
iiyeler de re'sen cagn yetkisine sahip olurlar. Uyelerden higbiri toplant1 yapilmas: isteminde
bulunmadig takdirde, yonetim kurulu kararlari, kurul tiyelerinden birinin belirli bir konuda
yaptig1 karar seklinde yazilmis Gnerisine, en az {iye tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onay1
alinmak suretiyle de verilebilir. Ayn1 énerinin tiim yonetim kurulu iiyelerine yapilmis olmasi
bu yolla alinacak kararin gegerlilik sartidir. Onaylarin ayni kagitta bulunmas: sart degildir;
ancak onay imzalarinin bulundugu kagitlarin tiimiiniin ydnetim kurulu karar defterine
yapistirilmast veya kabul edenlerin imzalarint iceren bir karara dontistiiriiliip karar defterine
gecirilmesi kararin gecerliligi i¢in 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 uyarinca hak
sahiplerinin bu toplantilara elektronik ortamda katilmalarma ve oy vermelerine imkan
tantyacak Elektronik Toplanti Sistemini kurabilecegi gibi bu amag¢ igin olusturulmus
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak toplantilarda sirket s6zlesmesinin bu hiikmii
uyarinca kurulmus olan sistem iizerinden veya destek hizmeti alinacak sistem iizerinden hak
sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarmi Teblig hiikiimlerinde belirtilen gercevede
kullanabilmesi saglamr. Toplantilarda her tiyenin 1 (bir) oy hakk: vardir. Oy hakki sahsen
kullanilir. Uyelerden biri toplanti yapilmasi talebinde bulunmadik¢a, bir {iyenin yaptipi
oneriye, diger liyelerin muvafakatlarini yazil olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.
Yonetim kurulunun toplanti giindemi yénetim kurulu bagkani tarafindan tespit edilir. Yénetim
kurulu karan ile giindemde degisiklik yapilabilir. Toplant1 yeri Sirket merkezidir. Ancak
yonetim kurulu, karar almak sart1 ile bagka bir yerde de toplanabilir. Yénctim kurulu 5 (bes)
kisi ile toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin gogunlugu ile alir. Oylarda esitlik olmasi
halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit oy alan 6neri reddedilmis
sayilir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin
altina red gerekgesini yazarak imzalar. Toplantiya katilmayan iycler, mesru bir mazerete
dayanmadikea, yazili olarak veya bagka bir surette oy kullanamazlar.

Yonetim Kurulu bagkan ve iiyelerinin ticretleri genel kurul tarafindan tespit
Yonetim Kurulu komitelerine iligkin 6nemli hiikiimleri Sirket’in Esas

Yonetim Kurulu Uyelerinin Ucretleri baslikli 18. maddesinde yer almaki;
epim Komitesi /
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Denetimden Sorumlu Komite biri baskan olmak iizere en az iki tiyeden olugur.
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 drt defa olmak iizere toplanir ve toplanti sonuglari
tutanaga baglanarak Yonetim Kurulu’na sunulur. Denetimden Sorumlu Komite kendi gorev
ve sorumluluk alamyla ilgili olarak ulastig tespit ve onerileri Yonetim Kurulu’na yazih
olarak bildirir.

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

Kurumsal Yonetim Komitesi’nin baskani Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan
secilir.) Sirketin Kurumsal Yonetiminden ve Sermaye Piyasasi Kurumunun belirledigi
Kurumsal Yonetim ilkelerine uyum faaliyetlerinden sorumludur.

Yonetim Kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilegtirici tavsiyelerde bulunur.
Kurumsal Yonetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi’nin gorevlerini yerine getirmekte
oldugundan ayrica; Yonetim Kurulu’na uygun adaylarin saptanmasi, degerlendirilmesi ve
egitilmesi konularinda geffaf bir sistemin olusturulmasi ve bu hususta politika ve stratejiler
belirlenmesi konularinda ¢aligmalar yapar.

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

Riskin Erken Saptanmasi 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  varhigini, gelismesini  ve devamini tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli oOnlemlerin
uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapar, risk yonetim sistemlerini en az
yilda bir kez gozden gecirir. Risk yonetimine iligkin olarak stratejiler belirleyerek, bunlart
izler ve kontrol eder.

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

Sirketin esas sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baghikli 8’inci maddesinde, Sermaye
Piyasasi Kanunu hiikiimlerine 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 boliinmiigtiir. Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nca verilen kayith sermaye tavam izni 2022-2026 yillar1 (4 yil) igin
gegerlidir. 11 Subat 2022 tarihinde izin verilen kayitli sermaye tavanina ulagilamamis olsa
dahi, 2023 yilindan sonra yonetim kurulunun sermaye artinm karari alabilmesi i¢in; daha
Once izin verilen tavan ya da yeni bir tavan tutart i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan izin
almak suretiyle genel kuruldan yeni bir siire i¢in yetki alinmasi zorunludur. Sirk¢tin ¢ikarilmis
sermayesi tamam 6denmig 50.000.000 TL dir. Sirketin ¢ikarilmig sermayesi 1J00\TL- itibari
degerinde 50.000.000 adet paya ayrilmis ve tamam muvazaadan ari olarak [taaHhiit edilip



Nama yazili paylarin devri kisitlanamaz. Yonetim kurulu, 2022-2026 yillari arasinda Sermayc
Piyasast Kanunu hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak,
kayitli sermaye tavamna kadar yeni paylar ihrag ederck ¢ikarilmig sermayeyi arttirmaya ve
pay sahiplerinin yeni pay alma hakkiin siirlandirilmast ile sermaye piyasasi mevzuati
hitkiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal degerin iizerinde veya altinda pay ¢ikarilmast
konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkmi kisitlama yetkisi, pay sahipleri
arasinda esitsizlige yol agacak sekilde kullanilamaz.

Sermaye artirrmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar kargiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkini kisitladip takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timii B Grubu olarak ¢ikarilir. Yonetim
Kurulu karariyla riighan hakki kisitlanmaksizin yapilan nakit sermaye artirimlarinda 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 ¢ikarilmaz Cikarilmis sermaye miktarmin girket unvaninmn kullanildi1 belgelerde
gosterilmesi zorunludur. Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslart gergevesinde
kayden izlenir.

20.15. Pay sahiplerinin haklarmmn ve imtiyazlarmin degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesinin 9. maddesi uyarinca yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday
gostermede imtiyaz hakki tamyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir gekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da
dahil imtiyaz yaratilamaz.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantismin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katilm kogullar1 hakkmmda bilgi:

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

Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan itibaren {i¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda,
organlarin segimine, finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karm kullanim
sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarmin oranlarimin belirlenmesine, yonetim kurulu
liyelerinin ibralari ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin
miizakere yapilir, karar alinir. Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan
toplantiya ¢agrilabilir. Tasfiye memurlari da, gorevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu
toplantiya ¢agirabilirler.

Yonetim kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olugmasma imkén
bulunmamas: veya meveut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi
genel kurulu toplantiya ¢agirabilir. Tiirk Ticaret Kanunu'nun 411 ve 416’nci maddesi
hiikiimleri saklidir. Yonetim kurulu, genel kurulun ¢aligma esas ve usullerine iligkin kurallari
iceren Giimriikk ve Ticaret Bakanlifi tarafindan asgari unsurlari belirlenecek olan bir ig
yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve
ilan edilir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel
kurul, Tiirk Ticaret Kanunu ve bu esas sézlesmede yazili hitkiimlere gére toplanir ve gerekli
kararlarl alir. Olaganiistii genel kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine goére ilan olunur.
Yonetim kurulu, hazir bulunanlar listesini kayden izlenen paylarm sahiplerijle ilgili olarak




saklidir. Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin 1 (bir) oy hakki vardir. Olagan ve
olaganiistii genel kurul toplanti ve karar nisaplari, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ile ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Genel kurul toplantisina elektronik ortamda
katilm: Sirketin genel kurul toplantilarina katilma hakk: bulunan hak sahipleri bu toplantilara,
Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527’neci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket,
Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara iligkin Yonetmelik
hitktimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina elektronik ortamda
katilmalarina, goriis agiklamalarina, Sneride bulunmalarina ve oy kullanmalarmma imkéan
taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin olusturulmus
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarnda esas
sozlesmenin bu hiikmii uyarinca kurulmus olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, anilan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.

Esas Sézlesmenin 27. maddesine gére Genel kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin
bulundugu sehrin elverisli bir yerinde toplanir. Genel kurul toplantisina, sirketin internet
sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gaze tesinde yayimlanan ilanlar ile ¢agri yapilir. Bu ¢agri,
ilan ve toplanti giinleri harig olmak iizere, toplanti tarihinden en az 3 (ii¢) hafta énce yapilir.
Pay defterinde yazili pay sahipleriyle &nceden sitkete pay senedi veya pay sahipligini
ispatlayici belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplanti giinii ile giindem ve
ilanin ¢iktig1 veya ¢ikacap gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir. Genel kurula
cagrinin gekli ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Tiirk Ticaret Kanunu ’nun
414’tincti maddesi; genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 415 inci maddesi uygulanir.

Esas Sozlesmenin 28. maddesine gére 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 diger pay sahipleri veya
harigten 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 paym birden ¢ok maliki bulunmasi durumunda s6z konusu pay sahipleri
ancak bir temsilci marifetiyle oy haklarini kullanabilirler. Yetki belgesinin gekli, Sermaye
Piyasast Kurulu diizenlemeleri sakli kalmak kaydiyla yonetim kurulu tarafindan belirlenir.
Paymn birden fazla sahibi varsa i¢lerinden biri veya ticiincii bir kisi temsilei olarak atanabilir.
Katilma haklarini temsilei olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata
aykmlik, oyu gegersiz kilmaz. Bunlar diginda, oy kullamminda ve vekleten 0y verme
islemlerinde Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuat: diizenlemelerine uyulur.

Esas Sozlesmenin 30. maddesine gore Genel kurul toplantilarinda oylar, yénetim kurulu
tarafindan Giimritk ve Ticaret Bakanligt diizenlemelerine uygun olarak hazirlanacak ig
ybnergeye gore verilir. Toplantiya fiziken katilmayan pay sahipleri, oylarin1 elektronik
ortamda yapilan genel kurul toplantilarina iliskin mevzuat hiikiimlerine gore kullanirlar.

20.17. ihra¢gimn yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkmda bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 14. maddesine gore A grubu paylarin yonetim ku
segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. ilgili maddeye gore yonetim kur
adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iize

tarafindan secilir
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Sirket Esas Sézlesmesinin 8. maddesi uyarmca A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline
yazihdir. Nama yazili paylarm devri kisitlanamaz.

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

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

20.19. Sermayenin artirlmasma ve azaltilmasma iligkin esas sozlesmede Ongoriilen

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

Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Thragginin olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi nedeniyle imzalanan stzlesmeler diginda
baglayici s6zlesmesi bulunmamaktadir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. ihragemin  Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlar:

Sirket’in 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihli karsilagtirmali finansal
tablolar1 ile bunlara iliskin dipnotlart ise Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.
tarafindan denetlenmistir. [zahnamede yer almasi gereken finansal tablolarin tamami olumlu
goriis igermektedir. Bagimsiz denetim raporlarina Sirket’in web sitesi (www.idealistgyo.com)
ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndan (www.kap.org.r) ulasilabilmektedir.

_Finansal_ Tablo Donemi KAP Aciklama Tarihi
1 Ocak-30 Haziran 2023 09.08.2023
1 Ocak-31 Aralik 2022 27.02.2023
1 Ocak-31 Aralik 2021 01.03.2022

22.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo diénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren  kuruluslarm  unvanlari, bagmsiz  denetim goriisii ve denetim
kurulugunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi gergeklestiren
kuruluslar: gosterir tablo asagida yer almaktadir.

————

Bagimsiz Denetim
Kurulusunun/Sorumlu
Ortak Bas Deneteisinin

Adisoyads o 4 A\ |

Bagumsiz Denetim
Finansal Tablo Donemi | Kurulusunun Ticaret
Unvan:

Goriig/Sonug

(




I Ocak-30 Haziran 2023 TKarar Bagimsiz Ali Osman Eflatun [Ohlmlu
Denetim ve /Sorumlu Deneti
Danigmanlik
AS.

I Ocak-31 Aralik 2022 Karar Bagimsiz Ali Osman Eflatun Olumlu
Denetim ve /Sorumlu Denetci
Danigmanlik
AS.

I Ocak-31 Aralik 2021 Karar Bagimsiz Ali Osman Eflatun Olumlu
Denetim ve /Sorumlu Denetgi
Danigmanlik

| AS.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrac¢mmn ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu izerinde etkili olabilecek &nemli degisiklikler
(iretim, satiy, stoklar, siparisler, maliyet ve satiy fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya séz konusu hususlarin bulunmadifi hakkimnda ifade:

Sirketin portfyiinde yer alan Izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga ( Atatiirk) Mabhallesi, 1147 ada 4
Nolu,niteligi sanayi ve depolama olan parselde yapimt planlanan ingaat i¢in yap1 ruhsati Aliaga
Belediyesi'nden 28.12.2023 tarihi itibariyle almmistir. Proje kapsaminda 14.390 m? ingaat
yapilmasi planlanmaktadar.

22.4. Proforma finansal bilgiler:
Yoktur.

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

22.6. ihrau;s;mm esas sozlesmesi ile kamuya acikladigr diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar payr dagitim esaslan ile izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemleri
itibariyle kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Kar dagitimi konusunda herhangi bir imtiyaz yoktur. Sirketin “Kar Dagitim Politikast” metni
Sirket internet sitesinde (htlp:/fwww.idealist,(_{yo.comftr.pl_lp) yaymlanmig olup, ayrica soz
konusu metin asagidaki gibidir.

(hitp:/fwww.idealistgyo.com/tr. php? YatirimciKosesi&kid=11&id—18 &kar-dagitim-politikasi )

Kar Dagitim Politikas:

Sirketimiz Yonetim Kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye
Piyasast Kurulu Diizenlemeleri, Vergi Mevzuati, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Esas
Sozlesme hiikiimleri dikkate alarak kar dagitim kararlarim belirlemektedir.

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklift A.S., Sermaye Piyasast Mevzuatinca belirlenen oran
ve miktardan az olmamak iizere, Sirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalag, karlihk ve
nakit durumu analizi ve makroekonomik geligmeleri, iginde yer aldig1 sektoriin durumu analiz
edilerek Sirketimiz ve menfaat sahipleri arasinda Genel Kurul'da alinan karar dlo rultusunda
dagitilacak kér payr miktarinin belirlenmesi ve yasal siireler igerisinde dagitil
benimsemistir.
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Genel kurulda ahnacak karara bagli olarak dagitilacak temettii, tamami nakit veya tamami
bedelsiz hisse scklinde 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 gercevesinde, temettii ilgili hesap dénemi itibariyle meveut paylarmn tiimiine
esit olarak dagitilir.

2022 Yrh Kar dagitimina iligskin olarak;

Sirket’in 04.08.2023 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda alinan kararla,
Sirketin 2022 yili faaliyetlerinden dolayt herhangi bir kar elde etmemesi nedeni ile
hissedarlara temettii dagitiilmamasina 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 dolayi herhangi bir kar elde etmemesi nedeni ile
hissedarlara temettii dagitilmamasina karar verilmigtir.

22.7. Son 12 ayda ihraccmmn ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg iizerinde
onemli etkisi olmug veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig: hakkinda ifade:

Sirket’in mali durumunu ve faaliyetini etkileyebilecek mahiyette olmamak ile birlikte, Sirket
aleyhine agilmig olan davalar bulunmaktadir, detay bilgileri agagida yer almaktadir.

Davic Daval Taraf Mahkeme Yil Uosys Konusu Rk Son Durum
Taraf No tutar
Selim idealist GYO Istanbul iscilik Dosya istinaf
. Anadolu 4.1 2020 | 757 92346 TL| . :
Demirtag | A.S. . Alacaklart incelemesinde
Mahkemesi
1) idealist GYO
AS. istanbul — e
S amurin Anadolu 13.fs {2020 | 454 i?;::k]an 40.523 TL ]Ef;i‘:n ‘:;232
s 2) Idealist ingaat | Mahkemesi
Tic.Ltd.Sti.
[dealist GYO ; ;
. - . B Ay Bir sonraki celse
Seyithan | A.S. Vanlls —loms |237 |38k loo 0Tl 15022004
Can Mahkemesi Alacaklari P :
tarthindedir

22.8. [zahnamede yer verilen denetime tabi tutulmug diger bilgiler:
Yoktur.
23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA iLISKIN BILGILER

23.1. ihrag edilecek ve/veya borsada iglem gorecek paylarm ISIN (uluslararas: menkul kiymet
tanimlama numarasi) veya baska benzer tanymlama kodu bilgisi dahil tiirfe gruplarina
iliskin bilgi:

54 e _’

Nama/ Fmtiyazlar—’ Yeni Ihrag | Pay |Bir Paym _4To
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————— S S e SN —
Hamiiine Edilecek Sayisim Nomipal | (TL) Oram
Oldugu Pay Sayis1 | Grup Pay Degeri (%)
Sayisina (TL)
Oram (%)
A Grubu | Nama Y netim 20.000.000 |10 I TL 20.000.000 |10
Kurulu
ityelerinin
segiminde
aday
gdsterme
imtiyazi
B Grubu | Hamiline | imtiyazsiz | 180.000.000 | 90 1 T, 180.000.000 | 90
TOPLAM | 200.000.000

Sirket, 50.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesini %400 oraninda artirarak 250.000.000
TL’ye gikaracaktir. Sermaye artinminda yeni pay alma (Riichan) haklarinm
sinirlandirilmamasina karar verilmigtir. Sermayeyi temsil eden paylar (A) grubu nama yazili

ve (B) grubu hamiline yazili olarak ikiye ayrilmigtr.

Yapilacak sermaye artirnminda (A) grubu nama yazili pay kargihgi (A) grubu pay, (B) grubu
hamiline yazili pay karsiligi (B) grubu pay ihrag edilecektir. Thrag edilecek (B) Grubu paylarin ISIN
kodu TREIDGY00011°dur.

Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan B
satis yontemi ile BIST de satilacaktir.

grubu hamiline paylar ise borsada

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirimimin kaynaklar hakkinda bilgi:

Yoktur,

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

Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar:

Yoktur.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gire olusturuldugu:

Sirket paylart Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

23.3. Paylarm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakligimz paylan kaydilestirme esaslar
tutulmaktadir

cercevesinde MKK nezdinde kaydi olarak

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrag edildigi hakkinda bilgi:

Paylar Tiirk Liras: cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iligkin haklar ve bu hakl:
prosediirii hakkmda bilgi:

apilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahipleri
axtadir:
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a.  Kardan Pay Alma Hakk; (TYK madde 507, SPXn madde 12, SPKn madde 19,
I1-19.1 sayily Kar Payi Tebligi):

Pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari cergevesinde
ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir,

- Kardan pay almaya hak kazanilan tarih: ihrag edilen paylar, kar payi dagitim tarihi
itibartyla meveut paylarin timine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit
olarak dagitilir.

- Kar payr hakkimm Zamanasimma ugramasi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler
tarafindan tahsil edilmeyen kar payi bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsi] edilmeyen kar pay:
avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda zaman agimia ugrar. Zamanasimina
ugrayan kar payi ve kar payl avansi bedelleri hakkinda 2308 sayilh “Sirketlerin Miiruru
Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda
Kanun”  hiikiimleri uygulanir.  Bedelsiz  olarak dagitilan  paylarda zamanasimi
bulunmamaktadir.

- Kar pay1 hakkmn kullanimmna iliskin siurlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik

yatirimet hesaplarina aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler kar pay1 almak iizere yapacaklari miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasasi Mevzuat ile
belirlenen siirelere uyulur. Kurul’un 11-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca, kar payr dagitim
islemlerine en geg dagitim karar1 verilen Genel Kurul toplantisinin yapildig hesap dénemi
sonu itibari ile baslanmas; gerekmektedir.

- Kar pay1 oram veya hesaplama yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette
olup olmadigi: Kar payi, esas sbzlesme hiikiimlerine uygun olarak sermaye piyasasi
mevzuati, vergi mevzuati ve sair mevzuat uyarinca dagitilacaktir,

b. Yeni Pay Alma Haklk (TTK madde 461, kayith  sermaye sistemindeki
ortakhklar icin SPKn madde 18, 11-18.1 sayih Kayith Sermaye Sistemi Tebligi):

Her pay sahibi, yeni ¢tkartlan paylari, meveut paylarinin sermayeye oranina gore, alma
hakkina sahiptir. Kayitli sermaye sisteminde, cikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri
odenmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikee yeni pay cikarilamaz, Riichan hakk:
kullandirildiktan sonra paylar ya da riighan hakki kullanimimn kisitlandigr durumlarda yeni
ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir, Yeni pay almaya iliskin haklarn
kullamim iglemleri MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

€. Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK madde 462, SPKn madde 19, VII-128.1 sayil
Pay Tebligi):

TTK madde 462 uyarinca, esas sozlesme veya genel kurul karariyla ayrilmis ve belirli bir

amaca Ozgiillenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akeelerin serbestge kullamilabilen

kisimlart ve mevzuatin bilangoya konulmasina ve sermayeye cklenmesine izin ve digi fonlar

sermayeye dénistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinilabilir,

Sirketin sermaye arinmlarinda, bedelsiz paylar artuim tarihindeki meveut ortakla
oraninda-gagitilir.

d./ Tasfiyeden Pay Alma Hakka (TTKn madde 507): ’
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Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, e¢sas stzlesmede 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” bagliklt 19. maddesine gore girketin sona
ermesi ve tasfiyesi hususlarinda, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ve Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikiimleri uygulanir,

e.  Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk, (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527,
SPKn madde 29, 30, 1-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullamilmas ve Cagn Yoluyla
Vekalet Toplanmas) Tebligi):

veya gikacagi gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir.

TTK madde 415 uyarinca, Genel kurul toplantisina, yonetim kuruly tarafindan diizenlenen
“Hazir Bulunanlar Listesi’nde ad; bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunanlar listesinde
ad1 bulunan senede baglanmamis paylari, ilmiihaberlerin nama yazilt 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 vekaletname ibraz etmeleri sarttir. Hamiline yazili pay senedi
sahipleri, genel kurulun toplant: giiniinden en geg bir glin 6nce bu senetlere zilyet olduklarin
ispatlayarak giris kart alirlar ve by Kartlar ibraz ederek genel kurul toplantisina katilabilirler.
Ancak, giris kartinin verilmesinden sonraki bir tarihte hamiline yazl pay senedini
devraldigin: ispatlayan pay sahipleri de genel kurula katilabilirler.

TTK madde 419 uyarinca, esas sozlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa toplantiyr,
genel kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatini tagimasi sart olmayan bir baskan yénetir.

TTK madde 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak icin, genel
kurula kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak
genel kurula yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasi 6ngéren esas sozlesme hitkmii
gecersizdir,

TKK madde 1527 fikra 5 uyarinca, Anonim sirketlerde genel kurullara elektronik ortamda
katilma, 6neride bulunma, goriig agiklama ve oy verme, fiziki katilmanmn ve oy vermenin
biitiin hukuki sonuglarin dogurur.

f.  Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417):

TTK madde 407 uyarmca, pay sahipleri sirket islerine iligkin haklarini genel kurulda
kullanirlar.

TTK madde 409 uyarinca, Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her
faaliyet donemi sonundan itibaren li¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, orgarflarin seci

finansal tablolara, yonetim kurufunun yillik raporuna, kirin kullanim sekline, Ha%itilacak kar

ve kazang paylarinm oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu tiyelerinin ibralardile £ aliyet

donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapal r, Warar falinir,

Aksing esas sozlesmede hiikiim bulunmadig: takdirde genel i Zi
- bulehdligu yerde toplanir,
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TTK madde 417 uyarinca, Yénetim surulu, Sermaye Piyasast Kanununun 10/A maddesi
uyarinca genel kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi, Merkezi
Kayit Kurulusundan saglayacagi “Pay Sahipleri Cizelgesi "ne gore diizenler. Yonetim kurulu,
kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak genel kurula katilabilecekler listesini diizenlerken,
senede baglanmarnis bulunan veya nama yazilt olan paylar ile ilmiihaber sahipleri i¢in pay

defteri kayitlarmi, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da girig karli alanlart
dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore diizenlenecek genel kurula katilabilecekler
listesi, yonetim kurulu bagkani tarafindan imzalanir ve toplantidan &nce genel kurulun
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede ozellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlar1 veya
unvanlari, adresleri, sahip olduklar pay miktari, paylarm 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 imzaladig liste “Hazir Bulunanlar Listesi® adini alir. Sermaye
Piyasas1 Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iligkin pay sahipleri
¢izelgesinin Merkezi Kayit Kurulugundan saglanmasmin usul ve esaslari, gereginde genel
kurul toplantisinin yapilacag: giin ile sinirh olmak iizere paylarin devrinin yasaklanmas ve
ilgili diger konular Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan bir tebli g ile diizenlenir.

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

TTK madde 434 uyarinca, pay sahipleri, oy haklarimi genel kurulda, paylarinin toplam itibari
degeriyle orantili olarak kullanir. TTK’nun 1527 nci maddesinin besinci fikrasi hiikmii
saklidir. Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir. Su kadar ki,
birden fazla paya sahip olanlara tanmnacak Oy sayist esas s6zlesmeyle sinirlandirilabilir.
Sirketin finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibari degerleri indirilmisse
paylarin indiriminden &nceki itibari degeri tizerinden taninan oy hakki korunabilir.

TTK madde 435 uyarinca, oy hakks, paym, kanunen veya esas sozlesmeyle belirlenmis
bulunan en az miktarinin denmesiyle dogar.

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

Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz Kisiler, yonetim kurulu
tiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan haklarini
kullanamaz.

h.  Bilgi alma ve inceleme hakk: ( TTK madde 437, SPKn madde 14, 11-14.1 sayli
Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi):

TTK madde 437 uyarinca, finansal tablolar, konsoiide finansal tablolar, yénetim kurulunun
yillik faaliyet raporu, denetleme raporlari ve yonetim kurulunun kar dafitim Onerisi, genel
kurulun toplantisindan en az onbes giin éncee, sirketin merkez ve subelerinde, pay pahiplerinin
incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolaf i
ile merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine ac¢ik tutulur, He pay sahibi,
gideri sirkete ait olmak tizere gelir tablosuyla bilanconun bir suretini isteyebilir.

iptai Davasi Agma Hakki (TTKn madde 445, 446, kayith
ortakhiklar i¢in SPKn madde 18/6, 20/2):




TTK madde 445 uyarinca, TTKn 446 nci maddede belirtilen Kkisiler, kanun veya esas

sozlesme hiikiimlerine ve ozellikle diiriistliik kuralina aykirt olan genel kurul kararlar

TTK 446. maddeye gore,
a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz, 0y veren ve bu muhalefetini futanaga gecirten

b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin;

cagrimin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula

¢) Yonetim Kurulu,

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

Iptal davasi agabilir.
i-  Azinhk Haklar (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn maddde 27):

TTK madde 411 uyarinea, 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 gagirmasing veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasini istedikleri konular1 giindeme koymasini isteyebilirler.

TTK madde 412 uyarinca, pay sahiplerinin ¢agr1 veya glindeme madde konulmasina iligkin
istemleri yonetim kuruly tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii icinde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, ayni pay sahiplerinin basvurusu lizerine, genel kurulun toplantiya
¢agrilmasina girket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK madde 420 uyarinca, finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagl konular, sermayenin
onda birine, halka agik sitketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi lizerine, genel
kurulun bir karar almasma gerek olmaksizin, toplant: bagkaninin karariyla bir ay sonraya
birakilir.

sermayenin en az onda birini, halka a¢ik anonim sitketlerde yirmide birini olusturan pay
sahipleri veya paylarinimn itibari degeri toplami en az 1 milyon TL (bir milyon Tiirk Lirasi)
olan pay sahipleri li¢ ay i¢inde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden
ozel denetgi atamasing isteyebilir.

TTK madde 531 uyarinca, hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az onda birini ve halka
agik sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemesinden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler,
Mahkeme, fesih yerine, davaci pay sahiplerine, paylarinin karar tarihine en yakin tarihteki
gergek degerlerinin ddenip davaci pay sahiplerinin sirketten ¢ikarilmalarina veya duruma
uygun diisen ve kabul edilebilir diger bir ¢éziime karar verehilir.

TTK madde 559 uyarinca, kurucularm, yénetim kurulu iiyelerinin, dene}
kurulusundan ve Sérmaye artinmindan dogan sorumluluklari, sirketin t¢scii
itibaren dort yil gegmedikge sulh ve ibra yoiuyla kaldirlainaz. Bu siirepin op

' ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik kazan



sermayenin onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini iemsil eden pay sahipleri sulh ve
ibranin onaylanmasma kars1 iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

SPKn madde 27 uyarinca, ortakliktan ¢ikarma hakkimin dogdugu durumlarda azmlikta
kalan pay sahipleri agisindan satma hakk: dogar. Bu pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen
sire i¢inde paylarimin adil bir bedel karsgihginda satin alinmasmu, oy haklarinmm Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla
birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

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

TTK madde 438 geregi, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullamlabilmesi i¢in gerekli
oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakk: daha 6nce kullanilmigsa, belirli olaylarin
ozel bir denetimle agikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan
isteyebilir. Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir &zel denet¢i atanmasini
isteyebilir.

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 paylarmnin itibari degeri toplami en az 1 miyom TL (bir milyon Tiirk Lirasi)
olan pay sahipleri ti¢ ay iginde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden
ozel denet¢i atamasini isteyebilir.

L. Ortakhktan Aynima Hakk: (SPKn madde 24, I1-23.1 sayih Onemli Nitelikteki
Islemlere Iligkin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi):

Sermaye Piyast Kanunu’nun 23. maddesinde “Onemli Nitelikteki Islemler” ifade
edilmektedir. Halka agik anonim ortakliklarin birlesme, boliinme islemlerine taraf olmasi, tiir
degistirme veya sona erme karari, malvarliginim tiimiinii veya oOnemli bir boliimiinii
devretmesi veya iizerinde bir ayni hak tesis etmesi veya kiralamasi, faaliyet konusunu
tiimiiyle veya onemli olgiide degistirmesi, imtiyaz Sngdrmesi veya mevcut imtiyazlarin
kapsam veya konusunu degistirmesi ile borsa kotundan ¢ikmast énemli nitelikteki islemlerdir.
S6z konusu “Onemli Nitelikteki Islemlere” iligkin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz
oy kullanan ve muhalefet serhini toplant: tutanagna isleten pay sahipleri, paylarini halka agik
ortaklifa satarak ayrilma hakkina sahiptir. Halka acik ortaklik bu paylar1 pay sahibinin talebi
tizerine, sz konusu 6nemli nitelikteki islemin kamuya aciklandigr tarihten onceki otuz giin
icinde borsada olusan agirlikli ortalama fiyatlarin ortalamasindan satm almakla ylikltimliidiir.

m. Ortakbktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, 1I-27.1 sayih
Ortakhiktan Cikarma ve Satma Haklar Tebligi):

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin girketin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina
ulagmasi durumunda, paya sahip olan bu kisiler acisindan azinlikta kalan pay sahiplerini
sirketten ¢ikarma hakki, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan ise hikim ortaga paylarim
satma hakki dogar. Azinlik pay sahipleri, Kurul tarafindan belirlenen siire i¢inde, paylarinin
hakim ortak tarafindan satin alinmasini talep edebilitler. Azinligin satma hakki siiresi sonunda
hakim ortak ise Kurul tarafindan belirlenen siire i¢inde, satma hakkini kull ymayan azinlikta
kalan ortaklarin paylarimin iptalini ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni pdylarin kendilerine
satilmasim sirketten talep edebilirler. |

n. Itfa/Geri Satma Hakki (I1.5.1 sayil izahname ve ihrac Belgesi T}
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakk: séz konusu degildir.




Pay sahiplerinin doniistiirme hakki s6z konusu degildir,
23.6. Paylarmn ihracna iliskin yetkili organ kararlar::

Sirketin 01.11.2023 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda bedelli sermaye artirimi
karart alinmustir. Bedelli sermaye artirimi kararina iligkin detay maddeler agagidaki gibidir.

1. Sirket Esas S6zlesmesinin 8. maddesinin vermis oldugu yetki kapsaminda, 250.000.000 TL
kay1tl sermaye tavani igerisinde, 50.000.000 TI. olan ¢ikarilmis sermayesinin tamami nakden
kargilanmak suretiyle 200.000.000 TL nakit (bedelli) olarak % 400 oraninda artirilarak
250.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina,

2. Artirilan 200.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerli,
20.000.000 adet A grubu nama yazil imtiyazli, 180.000.000 adet B grubu hamiline yazili
olarak ihracina,

3. Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarinm (riighan hakkimin) kisitlanmamasina, yeni pay
alma haklarmin nominal deger iizerinden kullandirlmasina ve yeni pay alma hakkinin
kullanilmasinda 1 TL nominal degerli bir payin kullanim fiyatinin 1 TL olarak belirlenmesine,

4. Isbu sermaye artirrminda (A) grubu imtiyazli 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 giintiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakk: kullanim siiresinin, izleyen is
giinii aksami sona ermesine,

6. Yeni pay alma haklarinin (riichan haklarr) kullandirilmasindan sonra kalan paylarin, 2 (iki)
iy glinil siireyle nominal degerden diisitk olmamak iizerc Borsa istanbul A.$.'de olusacak
fiyattan Borsada satiga arz edilmesine, 2 (iki) giinliik siirenin baslangic ve bitig tarihlerinin
Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu'nda ilan edilmesi ne,

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

8.Sermaye artirrmu islemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmasi,
izinlerin alinmasi ve islemlerin ifa ve ikmali i¢in Sermaye Piyasast Kurulu, Borsa Istanbul
A.§., Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. ile diger tiim
merciler nezdinde gerekli her tiirlii islemin yapilmast ig¢in gergeklestirilmesi hususunda
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi Mustafa Eksi’ye yetki verilmesine karar verilmistir.

23.7. Halka arz cdilecek paylar iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya
pay sahibinin haklarim kullanmasma engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigma
iligkin bilgi:

Paylarin iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayict veya pay sahibinin haklarini
kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadir.

24. HALKA ARZA JLiSKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka
halka arza katilmak i¢in yapilmasi gerekenler

rz takvimi ve

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artinmina iliskin izahname SPK onayina tabi olup, baska bir kutum

degildir.
ka arz edilen paylarm nominal degeri:

24,




Halka arz edilen paylarin nominal degeri 200.000.000 TL olup, sermayeye oram %400° diir.

Sirketin 250.000.000 TL (ikiytiz milyon Tiirk Lirast) olan ¢ikarilmig sermayesi tamamen ve

nakden kargilanmak kaydiyla %400 oraninda nakit
TL’ye (kirk milyon Tiirk Lirasi) ¢ikarilacakiir.

Sirketin yapacagi sermaye artirmminda (A) grubu nama pay karsilhig
hamiline pay kargilig: (B) grubu pay ihrag edilecektir.

(bedelli) olarak artirilarak 250.000.000

(A) grubu pay, (B) grubu

Sermaye artiriminda yeni pay alma haklar kisitlanmamis olup meveut ortaklarn %400

oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

Yeni pay alma hakki icin 1 TL nominal degerli pay 1 TL

fiyattan kullandirilacaktir. Yeni pay

alma haklarinin kullanilmasina SPK onayli izahnamenin ilanindan itibaren en geg 10 giin

iginde baslanacaktir. Meveut ortaklar i¢in

yeni pay alma hakki kullanim siiresi 15 (on bes)

giindiir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakk: kullanim

stiresi izleyen i giinii aksami sona erecektir.

Eruhu Nama/ Imtiyazlar | Yeni Ihrag Pay Bir Paym | Toplam Sermayeye—‘
Hamiline Edilecek Sayisinm | Nominal (TL) Oram
Oldugu Pay Sayis1 | Grup Degeri (%)
Pay (TL)
Sayisina
Oram
(%)
A Grubu | Nama Yonetim 20.000.000 [400 1 TL 20.000.000 10
Kurulu
tiyelerinin
seciminde
aday
gosterme
imtiyazi
B Grubu | Hamiline Imtiyazsiz | 180.000.000 | 400 I TL 180.000.000 90
EOPLAM 200.000.000 200.000.000 1 0&

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

Sirket ortaklarimin yeni pay alma hakk:

cergevesinde nakit sermaye artirimi yoluyla

¢ikarlacak paylardan sahip olduklari paylar oraninda ve paylarin nominal degeri (1 TL)

iizerinden yeni pay alma hakki bulunmakiadir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina SPK onayl izahnamenin ilanindan itibaren en gee

10 giin i¢inde baslanacaktir. Meveut ortaklar
bes) giindiir. Bu siirenin son
kullanm siiresi izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP aracilig ile kamuya d
Yeni pay alma haklarmin kullanilmasmdan sonra kalan B grubu paylar olarg
suretiyle Borsa Istanbul A.S.’de satisa sunulacaktir.
Satisa s
Duy

nulacak paylarn nominal tutari ve halka arz tarihleri “Tagg
ile Sirket’in kurumsal internet sitesinde  (www.ide;

igin yeni pay alma hakk: kullanim siiresi 15 (on
gliniintin resmi tatile rastlamas: halinde yeni pay alma hakki




Aydmiatma Platformunda {EE)L@Q.org.tr) ve Piramit Menkul Kiymetier A.S. internet
sitesinde (_hﬁgs_:/’/wwgv_.piram_ijmenkuj.com.tr/) ilan edilecektir.

24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yéntemi ve basvuru gekli:

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarmi 1 TL nominal degerli pay icin 1 TL deger
tizerinden kullanilacaktir, Borsada iglem birimi 1 TJ, karsiliga bir 1 adet pay olup, Sirket igin
de 1 adet 1 paya denk gelmektedir,

Yeni pay alma haklarinmn kullanimindan sonra kalan B grubu paylarin tasarruf sahiplerine
satiginda ise, Sermaye Piyasast Kurulu’nun [1-5.2 sayili “ Sermaye Piyasasi Araglarinmn
Satis1” tebliginde yer alan “Borsada Satig” yontemi kullanilacaktir. Bir payin nominal degeri 1
TL olup, nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olugacak
fiyattan satilacaktir.

[stanbul A.§.’de islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci kurumlardan birine bagvurmalar:
gerekmektedir. Borsa Istanbul A.$.de islem yYapmaya yetkili araci kuruluglarin Iistesi Borsa
[stanbul A.$.’nin internet (www.borsalstanbul.com) sitesinde ve Borsa Istanbul A.S.’nin aylik
biilteninde yaymlanmaktadir.

b) Pay bedellerinin ddenme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:
Pay Bedelleri asagida detaylart belirtilmis olan §zel hesaba yatirilacaktir.
Hesap Sahibi: Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S.
Banka: VAKIF KATILIM BANKASI A S.
Sube Adi; Erenkéy Subesi
IBAN No: TR96 0021 0000 0002 2187 2000 08

Meveut pay sahiplerinin Sirket tarafindan bedellj sermaye artirimi yoluyla cikarilacak paylar,
sahip olduklar paylarin %100’ oraninda ve nominal bedel (1 TL) tizerinden 15 glin boyunca
alma hakki bulunmaktadyr.

Yeni pay alma haklarim; kullanmak istereyen ve paylart MKS’de yatirim kuruluglar nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma hakki kullanim stiresi
i¢inde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslart nezdindeki hesaplaria yatiracaklardir,

Bu sermaye artirminda yeni pay alma hakkin; kullanmak istemeyen ortaklar, yeni pay alma
hakki kullamim siiresi i¢inde bu haklarin satabilirler.

Kullanilmayan riighan hakk; karsiligi pay olmas: durumunda bu paylar, 2 (iki) is giinii siireyle
nominal degerin altinda olmamak tizere BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satiga
sunulacaktir,

Bu sermaye artinminda riichan haklarinin kullanimindan sonra kalan paylardan satin almak
suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacak satiy siireci igerisinde Borsa
[stanbul A.8. de iglem yapmaya yetkili borsa iiyesi arac kurumlardan birine basvurmalari
gerekmektedir. Pay bedelleri tahsil edildikge yukarida belirtilen &zel
vatirtlacaktir.

Yeni pay alma haklar kullamldiktan sonra BIST Birincil Piyasada salys
takg ) glin, Takasbank A.$./MKK nezdinde gergeklestirileg
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¢) Bagvuru yerleri:

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

d) Paylarin dagitim zaman ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylart Sermaye Piyasasi Mevzuati
¢ergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altmda iptal edilebilecegi veya
ertelencbilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

° Yasama, yiirlitme organi veya sermaye piyasalari 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
ylikiimliiliiklerin ~ yerine getirilmesini imkansiz kilacak veya Onemli dlgiide
giiglestirecek hukuki diizenlemeler yapilmasi,

e Sirket, Sirket ortaklari, Sirket bagli ortakliklari, Sirket Yonetim Kurulu iiyeleri,
Sirket’in iliskili taraflar1 ve yonetimde s6z sahibi personel hakkinda, paylarin halka
arzim etkileyecek olay, dava veya sorusturma ortaya ¢1ikmig olmasi,

° Sermaye artirimi siirecinde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede
yer alan bilgilerin s6z konusu olay ya da olaylar ile gegerliligini yitirmesi gibi olagan
iistli kosullarin olusmasi,

© Bedelli sermaye artimum engelleyebilecek ve etkileyebilecek, savas hali, yangn,
deprem, su baskini gibi tabii afetler olmast,

e Ulke ckonomisini, ulusal ve uluslararas: sermaye ve finans piyasalarini, Sirket'i,
Sirket’in faaliyet gosterdigi sektorii ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi sekilde
etkileyerek halka arzin basarisim engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya
cikmasi,

gibi durumlarda halka arzin iptali veya ertelenmesi miimkiindiir.

Ayrica SPK’nin 1I-5.1 sayili “izahname ve Ihra¢ Belgesi T ebligi”nin 24. maddesi hiikmii
geregince, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baglamadan 6nce veya satig
esnasinda  yatirimeilarm  yatirim  kararlarrm  etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, bu durum ihragei ve halka arz eden tarafindan yazili olarak
derhal SPK’ya bildirilir. Degigiklik gerektiren ya da yeni durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde,
thraget halka arz eden veya bunlarin uygun gériisii tizerine yetkili kuruluslar tarafindan satig
stireci durdurulabilir. Bu durum yazili olarak derhal SPK’ya bildirilir. Satig siireci, ihracgr,
halka arz eden veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli goriilmesi
durumunda SPK satis siirecinin durdurulmasina karar verilebilir.

[1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinm Satist Tebligi’nin 5. maddesinin yedinci fikras:
uyarmca, SPK tarafindan gerckgesi belirtiimek suretiyle ihrag edilen se
araglarmin satis islemlerinin gegici veya stirekli olarak durdurulmasina
durumunda da satigin derhal durdurulmas: gerekmektedir.

24.1.5. Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirmeilar tarafindan

sdenen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:
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Yeni pay alma hakk; kullandiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek
pay miktart 1 T, nominal deger / 1 adet pay ve katlar seklinde olacaktir. Borsa Istanbul A.S.
de asgari iglem tutars | adet karsiligi 1 TL ve katlar seklinde gergeklesmektedir.,

tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.
Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, sati§ stireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususiar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinil iginde

Sermaye Piyasas; Kanunu’nda yer alan esaslar gercevesinde Kurulca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kism; yayimlanir,

bulunmus olan yatirnmeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki is giinii iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarmn teslim yontemi ve siiresi:

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

24.1.9. Halka arz, sonu¢larmn ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinim satigina iligkin diizenlemelerinde
yer alan esaslar gercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki ig giinii
igerisinde Kurul’un §zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Iligkin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmin kisitlamip kasitlanmadigy, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklar (riichan hakki) kisttlanmamugtir,
b) Belli kisilere tahsis edilen paylarm ayri ayri nominal deger ve sayisi:
Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkmn kullanilmasmdan sonra kalan paylar icin tahsis karan
abmip alimmadig;:

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar igin tahsis karar alimmamigtir.
Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan B grubu paylar BIST’de atilacaktrr,

d) Yeni pay alma haklari, agagida belirtilen bagvuru yerlerinde, Sirlet tarafindan
daha sonra KAP araciligy ile (www.kap.org.tr) duyurulacak olan tari
(on bes) giin siireyle kullandirilacaktir. Bu slirenin son giiniiniin resmj

halindezyeni pay alma hakk kullanmm siiresi, izleyen is giinii a




Bir paym nominal degeri 1 TL oiup, ! TL'den satisa sunulacakir.

¢)  Ortaklarm, odenmis/cikarilms sermayedeki meveut paylarina gore yeni pay
alma oram:

Mevcut ortaklarin yeni pay alma orant %400’ diir.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:
Pay bedellerinin yatirilcag: hesap bilgisi asagida yer almaktadr.
Hesap Sahibi: [dealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Banka: VAKIF KATILIM BANKASI AS.
Sube Adi: Erenkdy Subesi
IBAN No: TR96 0021 0000 0002 2187 2000 08

Yeni pay alma hakkimni kullanmak isteyen ve paylari MKS’de yatirim kuruluslar1 nezdinde
bulunan yatirim hesaplarinda izlenen ve muhafaza edilen ortaklar, yeni pay tutarmi yeni pay
alma hakki kullamm siiresi icinde tam ve nakit olarak yatinm kuruluglart nezdindeki
hesaplarina yatiracaklardir.

g) Bagvuru sekli ve paylarm dagitim zaman ve yeri:

Kaydilegtirilmcmi§ Paylara iligkin Esaslar

Halen ellerindeki hisse senetlerini kaydilegtirmemig ortaklarin, yeni pay alma haklarin
kullanabilmek icin éncelikle riichan hakki kullanim siiresi icinde 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 senctleri
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 dordiincii fikrast uyarinca kaydilestirilmesine karar verilen
sermaye piyasast araglarinin Kurulca belirlenen esaslar gergevesinde teslimi zorunludur.
Teslim edilen sermaye piyasasi araclar kendiliginden hiikiimsiiz hale gelir. Teslim edilmeyen
sermaye piyasasi araclari isc kaydilestirilme kararindan sonra borsada iglem géremez, araci
kurumlarca bu sermaye piyasasi araglarmin alim satimina aracilik edilemez. SPKn’nun
yayimu tarihinden 6nce kaydilestirilen ve teslim edilen paylar ile kaydilegtirme kararinin
alinmasina ragmen heniiz teslim edilmemis paylar hakkinda da SPKn’nun 13 iincii
maddesinin dérdiincii fikras uygulanir.

Kaydilestirilmis Paylara iliskin Esaslar
i) Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a. Paylan dolagimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu araci
kurumlar veya ihragg aracilifiyla

b. Paylari dolasimda olanlar ise yeni pay tutarmi hesaplarmin bulg dugu araci
kurumlar aracilinyla yeni pay alma hakki kullanim siiresi icinde tam ve
yatiracaklardir.

Belirtilen yeni pay alma hakka kullammm siiresi i
esi halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

cinde pa
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iii) Bu sermaye

oriakiarimiz, yeni pay alma hakk; kullanim

artwriminda  yeni

pay alma hakkimi kullanmak istemeyen
siiresi icinde bu hakkim satabilirier,

h) Kullamlmayan yeni pay alma haklarinin nasil degerlendirilecegine iligkin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma |
yeni pay alma hakki kullanim siires;i i
sirketlerin nakdi (bedelli) sermaye a
hakki) haklarmm alinip satilmas; icin Borsaca belirlenecek sii
riichan hakki kupon siralart isleme
olan kurallarla islem goriir., Riichan
stiresi sonundan 6nceki 5.

Yeni pay alma haklarinin kullanilm
bedelin altinda olmamak kosuluyl

sunulacaktir,

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulu
ve bir paymn satin alma fiyat: ile bu kis

Artirilan sermayeyi temsil edecek

isgiiniidiir.

rtig1 yapmak iizere belirled

hakkini kullanmak i stemeyen ortaklarimiz, bu haklarin
¢inde satabilirler. Paylari Borsa Istanbul’da islem géren
likleri yeni pay alma (riichan
re icinde “R” 6zellik koduyla
agilir. Riighan hakk: kuponlari Pay Piyasasindan gecerli
Hakk1 Kupon pazari acilig giinii ise riighan hakki kullanim

asindan sonra kalan paylar 2 is giinii siireyle nominal
a BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satisa

nan gercek ve/veya tiizel Kisilerin ady, is adresleri
ilerin ihrage ile olan iligkisi hakkinda bilgi:

paylarin yeni pay alma hakki siireci ve paylarin Borsa’da

halka arzindan sonra satilamayan kisim, paylarm Borsa’da salig siiresinin bitigini takip eden 3

(ig) is giinii i¢inde nominal degerden asagi olmamak
giinde olusan agirhikli ortalama fiyatin  ortalamasi
taahhiidiinde bulunan Sirket ortaklary tarafindan bed

alinacagi taahhiit edi Imistir.

’?atm Alma

| Taahhiidiinde Bulunan

ibrahim Eksi

Kisikli Mahallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6
Uskiidar / [STANBUL

Mustafa Eksi

tizere Borsa’da halka arz edildigi iki
ndan asagidaki tabloda satin alma
elleri tam ve nakden 6dencrek satin

Thraggi ile iliskisi

Ihrageim  %15,51
oraninda ortagidir.

Kisiklt Mahallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6
| Uskiidar / ISTANBUL

Eytip Eksi

Mehmet Akif Eksi

Idealist  Gayrimenkul
ve Girisim Sermayesi

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satig duyurusunun ilan edilecegi gazet

sahiplerine

#
i

| Portfy Yénetimi A.S.

Ihragginin ~ %4,67
oraninda ortagidir.

Kisikli Mahallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6
ng_iidarf iS’I_‘ANBUL_

Kisiklt Mabhallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6
| Uskiidar / ISTANBUL

Kisikli Mabhallesi, Hanimseti
Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6
| Uskidar / ISTANBUL

sai3.  duyurusu  Sirket’in

TEIS\W." kurumsal , intef
(W .ideéh;s_tgyo.com) ,» Kamuyu Aydmlatma Platformu internet fic ﬂ
7 ) 83
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Ihraggmin ~ %3,67
oraninda ortagidir.

Ihragginm  %3,67
oraninda ortagidur.

ihragemin %35
oraninda ortagidur.




ve Piramit Menk ! Kiymetler A.S. internct sitesinde (}Ltms;f{ww_.p_i@imt_menkﬂl_ggmir_/) ilan
edilecektir.,

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp nemaland:rllmayacagl,
nemalandirdacaksa esaslari:

Nemalandirlmayacakr.

24.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulagabilecek konumdaki kisilerin listesi:

IDEALIST GAYRIME NKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gorevi

Adr Soyadi

ibrahim Eksi
e R
Mustafa Eksi

.______.._,._.___.._______,____

Yénetim Kuruly Baskani/Genel Miidiir
i S
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili-Mal; Islerden Sorumlu GMY

Yonetim Kurulu Uyesi

Mehmet Levent Haciislamoglu
ES i ——
Didar Sevdil Yildirim

Bagimsiz Yénetim Kuruly Uyesi

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyes;

Yusuf Simgek Yatirimer Iliskileri Bolim Yeneticsi

Murat Agirmathiogly Avukat

_;\_li Osman Eflatun Karar Bagimsiz Denetim ve [;;msmanhk A.S. Sorumlu Denetgi
*Mehmet Akif Eksi Proje ve Is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
Muhz-i;med Ali Demirci Ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Gcneﬁflﬁdﬂr Yardimeisi
_Ei—}{‘igrev Serbest Mﬁhasebeci Mali N;t:g-;;r_h B
i Yiksektepe | Senbest Mawbost Mt s
L Ol PiRARH’FﬁNKUL KH_’METLER A.S. o=, = STECE
Mehmet Osmanoglu e Yﬁ;l:tim Kurulu Baé-k;111 ve E}::nel MEﬂr N
Emre Birkan Genel Mdir Yardmerss i
L

24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1. ihrag:t;mm bildigi dlgiide, ihrageumin ana hissedarlars veya yonetim kurulu ityeleri
ile yonetimde séz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadigr veya herhangi bir Kisinin halka arz edilecek paylarm yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iligkin bilgi:

Yoktur.

24.2.2. Talepte bulunan yatirmmeilara, halka arzdan aldiklars kesinlesmis pay miktarimm

bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatirimeilar halka ars
halka arzdan pay almak igin bagvurmus olduklart a

24.3 ann fiyatinmn tespitine iliskin bilgi
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24.3.1. 1 TL nominal degerli bir paym satis fiyat1 ile talepte bulunan yatirnmeinin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklart 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL deger iizerinden kullandirilacaktir.
Yeni pay alma haklarimin kullanimindan sonra kalan B grubu paylar icin nominal degerin
altinda kalmamak suretiyle BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satisa sunulacaktir.
Talepte bulunan yatinmeilar basvurduklart aract kurumlarm aracilik komisyonu, masraf,
hizmet tcreti gibi iicretlendirme politikalarina tabi olacaktir. MKK tarafindan araci
kuruluglara tahakkuk ettirilen ve pay tutari iizerinden hesaplanan hizmet bedeli araci
kurumlarim uygulamalarina istinaden yatirimeilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatmm tespitinde kullanilan yéntemler ile satis fiyatimmn belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatimn kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin 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 1 lot (1
adet) pay igin 1,00 TL iizerinden kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklari, Sirket tarafindan
KAP aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle kullandirilacaktir.
Yeni pay alma haklarmin kullanilmasindan sonra kalan paylar, “Borsa’da Satis” yontemi
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’iIn (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 hakk kisitlanmigsa yeni pay alma hakkim kisitlanmasindan
dolay1 menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma hakki (riighan hakkr) kisitlanmamustir.
24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik
24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

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

Ticaret Unvam Piramit Menkul Kiymetler A.S.

Merkez Adresi indnii Caddesi No:53 Isik Apt. Kat:5 No:9-10 Giimiigsuyu/istanbul
Kurulug Tarihi 20.07.1990 o - B
Ticaret Sicil Numarasi 266936 /214508 B e ] ]
Cikarilmis Sermayesi 180.000.000 TL. . o -

24.4.2. Halka arzin yapilacagy iilkelerde yer alan saklama ve ddeme kuruluslarmm
isimleri:

Tiirkiye Cumhuriyeti diginda ihrag gergeklesmeyecektir.
24.4.3. Aracihik tiirii hakkinda bilgi:

Halka arza aracihik edecek yetkili kurulusa iligkin bilgileri igeren tablo asagida yer almaktadir.

___Paylarm | Bulunulmay

Y% Olusturul- ‘ Aracihigin | Nominal | Halka Arz Nominal

/// T 7 7

1 Yiikienimde Bulunulan Yiildpng
. \ Payls
|




Kurulus | magsa | Tird | Degeri | Rdien | Deeri (TL) | Edilen |
Konsorsi- (TL) Paylara Paylara
yumdaki Oram (%) Orani (%)

| Pozisyonu - phee s o B o=l

Piramit Bniyi
Mookil, o gayret Yoktur. | Yoktur. 200.000.000 | %400
Kiymetler .
aractlig
A.S. i

24.4.4. Aracihk sozlesmesi hakkinda bilgi

Aracilik s6zlesmesi Sirket ve Piramit Menkul Kiymetler A.S. arasinda 10.11.2023 tarihinde 4
niisha olarak imza edilmistir. Piramit Menkul Kiymetler A.$. sermaye artirimi kapsaminda
yeni pay alma haklarimin kullanilmasindan sonra kalan ve halka arz edilen paylarin satigina

aracilik edecek olup, séz konusu aracilik hizmetini “En Iyi Gayret” yonetimi kullanarak
yapacaktir.

24.5. Halka arza iligkin ilgili gercek ve tiizel kigilerin menfaatleri:

Sirket paylarinin 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 gérmesi icin bagvuru yapilip yapidmadig ve biliniyorsa en
erken islem gérme tarihleri:

Paylarin borsada islem gérmesi, paylarin ikincil piyasada alimp satilmasidir. Sermaye artirimi
nedeniyle ihra¢ edilen yeni paylarin Borsa’da islem gormesi igin ilgili sartlar (kotasyon
kriterleri) tagimalari, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem gormelerinin kabul
edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alinmalart gerekmektedir.

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

Sermaye artirrminda ihrag edilen B grubu hamiline yazili paylar, yeni pay alma haklarinin
kullandirilmaya basladig1 birinci giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasini
miiteakip BIST de islem gormeye baglayacaktir. A grubu nama yazili paylar Borsa’da islem
gormeyecektir.

25.2. ihra¢emm ayni grup paylariin borsaya kote olup olmadiina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Sirket paylar1 “IDGYO” kodu ile BIST Alt Pazar’da islem gormekte olup, ishu izahname
konusu sermaye artirtmina iligkin B grubu hamiline yazili paylar da BIST Alt Pazar’da iglem
gorecektir. A grubu nama yazili paylar Borsa’da islem gormeyecektir.

25.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- Soz konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimcilara
satiya konu edilmesi veya satim almmasmin taahhiit edilmesi veya,

- Thragcinmm baska bir grup paymmn veya sermaye piyasasy araclarmin
tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satiga ya da halka arza konu edilmesi durumung:

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi|ayaclarimin
sayisy, nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrintils bilgi:




25.4. Piyasa Yapici ve piyasa yaprelii= esaslar:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLISKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER

Yoktur,

27. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLER]

27.1. Halka arza iliskin ihrageinm elde edecegi net gelir jle katlanacag: tahminj toplam

ve pay basina maliyet:

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 200.000.000 TL olup, Sirketin Odemesi gereken

toplam maliyet ve pay basina maliye tutar; tablodaki gibidir.

l_S;rmaye Artirim Tutar

200.000.000
SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %00,2) 400.000
BIST Kota Alma Ucretj (%0,03 + BSMV) 63.000

BIST Kota Alma Ucret; (%0,03) 60.000

BIST Kota Alma Ucreti BSMV 3.000
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 80.000
MKK lIhragei Hizmet Bedolj (%0,005) 10.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 367.500
ilan Tescil ve Diger Giderler Tahminj 60.000
Toplam Maliyet 980.500
1 TL Nominal Degerli Pay Bagma Gider 0,0049

Tahmini toplam maliyet 980.500 TI, tutarinda olmak ile birlikte halka arz edilecek paylarin

nominal degeri 200.000.000 TL dir.

Aciklama

Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir

Tahmini Toplam Maliyet

Halka Arzdan Elde Edilecek Tahminij Nakit Girigi

27.2. Halka arzm gerekeesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sermaye artirimi ile Sirket’in Izmir Aliaga’da gelistirdi
projesinin finansmaninin saglanmasinin,

bulunacagy, projenin kisa siirede bitirilerek kira getiri

Aaiklamalar Lhermaye
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200.000.000
980.500
199.019.500

Artirinn S_un ucu ﬁd_( FT

8i ve halen devam eden lojistik depo
Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkida
saglanmast ile birlikte Sirket’in faaliyet

an verecegi



i Al Proje Tngant arsamaiary—————WE D | g |
lzmir Aliaga Projesi ingaat Harcamalar; 200.000.000 00
Toplam ——————— L 200.000000] __100 _

Sirket bedelli Sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonu, biiyiik oranda Izmir Aliaga
Projesi kapsaminda lojistik depo insaati yapiminda kullanacaktir. 13.500 m” arsa lizerine
30.000 m kapali alana sahip lojistik depo insaatinin projesi ile miisterisinin hazir oldugu,
misteriden bir yillik kira bedelinin pesin tahsil edilecegi Sirket yonetimi tarafindan ifade
edilmistir. Projenin hayata gegirebilmesi igin meveut sartlarda 200 milyon TL’lik biit¢eyle
miimkiin olabilecegi biiigelenmistir.

28. SULANMA ETKIiSi

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini %400 oraminda kullandiklarin,
varsayarak sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iligkin tablo asagidaki

’;‘L Sermaye Artirim; Oncesi Sermaye Artirim; Sonrasi
Ozkaynaklar 130.701309] 454341309
Nakit Sermaye Artisi . 200.000.000
Sermaye Artirimy Masraflar; - 123.640.000
Cikarilmig Sermaye - 980.500
Pay Basina Diigen Defter Degeri 50.000.000 250.000.000
Meveut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi TL 2,61 1,82
Meveut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) -0,79J
P——— il

28.2. Mevcut hissedarlarim halka arzdan pay almamalar durumunda (yeni pay alma

Meveut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarimn; kullanmadiklar varsayimi ile sulanma

etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmig calisma asagida
sunulmaktadir,

Sirketin 21.12.2023 tarihj itibariyla agirlikli ortalama fiyat1 4,99 TL dir. Bu fiyata gore bedelli

SCrmaye artirimi sonrasi en yakin fiyat adimma yuvarlatilmig diizeltilmis fiyat 1,7980°dir.
((4,99+1*4)/(1 +4))

180.000.000 adet B grubu payin Borsa Istanbu] Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 1,80
TL’den satildig1 ve bu durumda sati§ i¢in araci kuruma borsa pay1, aracilik komisyonu ve
buna iliskin BSMV (0,(}025+%0,05+BSMV) ddendigi varsayilmistir, Bu varsayimlara gore ek
olarak 162.629 TL tutarinda Sermaye artirtmi masrafi dogmaktadir,

Diger yandan Sirket bu varsayima gére 123.640.000 TL tutarinda emisyon pr‘im'i _cl'dc
etmektedir. Varsayimlar 1s181nda sulanma etkisine iliskin hesaplama tablosu asagidaki gibidir.

TL Sermaye Artirnmi Oncesi Sermaye Artipnn Sonras

Ozkaynaklar 130.701.309 [ 464341309

Nakit Sermaye Artig 2 0.000.000
s Bt W




[g:rmaye Artirimi Masraflar - 980.500
Cikarilmis Sermaye 50.000.000 250.000.000
Pay Basina Diisen Defter Degeri 2,61 1,82
Meveut Ortaklar igin Sulanma Etkisi TL -0,79

MGvcut Ortaklar i¢in Sulanma Btkisi (%) —30,2?@

Hesaplamalar yukaridaki varsaymmlar {izerinden yapilmis olup, ortaklarin riichan hakk;

kullanim  siireglerinde ortaya ¢ikacak pay fiyat: sonrasinda yapilacak hesaplamalarda
farklihiklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BIiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihragerya damsmanlik Yapanlar hakkmda bilgiler:

Piramit Menkul Kiymetler A.S. yeni pay alma haklar kisitlanmaksizin, halka arz edilerek
yapilacak sermaye artirim; igin Sirkete aracilik ve finansal danigmanlik hizmeti sunmaktadir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iiciincii Kisilerden alinan bilgiler:

T e o
Bagimsiz Denetim

Finansal Tablo Bagimsiz Denetim Kurulusunun/Sorumlu Gori
Dénemi Kurulugunun Ticaret Unvan Ortak Bas Denetcisinin e
Adi Soyad: L
I Ocak-30 Haziran Karar Bagimsiz Denetim Ali Osman Eflatun/ Otiassil
2023 ve Damsmanlik A.S. Sorumlu Denetgi S
J— % R LA S

. Karar Bagimsiz Denetim Ali Osman Eflatun _
I Ocak-31 Aralik 2022 ve Damsmanlik A.S. /Sorumlu Denetgi Olimiy
1 O cak-31 Arahk Karar Bagimsiz Denetim Ali Osman Eflatun Olumlu
2021 ve Danismanlhik A.S. /Sorumlu Denetgi
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30. ISTIRAKLER HAKKINDA BILGILER

30.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihrageinin finansal yatirumlary
hakkinda bilgi:

Yoktur.
31. PAYLAR ILE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

=S NS

Kisilerin Vergilendirilmesi

Asagida 6zet olarak sunulan Borsa'da islem gorecck paylarin elde tutulmasi, elden glk_ari.lmam ile
kdr paylarinin ve kar pay1 avanslarinin vergilendirmesi ile ilgili aciklamalar, genel bilgi vermek
amaciyla igsbu Izahname'nin tarihi itibartyla  yiiriirlikkte bulunan vergi mevzua‘gi uyarinca
hazirlanmistir. Vergi mevzuati ile uygulanan vergi oran ve tutarlarmin ilerid legisebilecegini ve
ozellikli durumlarin doguracag: vergisel sonuglarla iliskili olarak yatirmeilar vergl danisman
ilegbriisecek bilgi almas: gerektigini belirtmek isteriz,

< "N




31.1 Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ("GVK”») uyarinca, (i) Tiirkiye'de yerlesmis olanlar (ii) resmi
daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi
geeen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayistyla yabanc; tlkelerde oturan Tiirk
vatandaglari, Tam Miikellef olarak Tiirkiye icinde ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamami iizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye'de yerlesmis sayilma durumuy (i) ikametgahin
Tiirkiye'de bulunmas; veya (ii) bir takvim yilt igerisinde Tiirkiye'de devamli olarak alti aydan fazla
oturulmasi olarak tanmimlanmistir. Buna ek olarak belli bir gorey veya is igin Tiirkiye'ye gelen is,
ilim ve fen adamlari, uzmanlar, memurlar, basin ve Yaym muhabirleri ve durumlar buna benzeyen
difer kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla T tirkiye'ye gelen
yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliiliik 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 Tirkiye'de tam veya dar
miikellef olup olmadiklarinin tespitinde Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabane: iilke

gerekmektedir.

Halka Arz Edilecek Paylar'a sahip kisilerin, s6z konusu paylarmn Borsa Istanbul'da elden
¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artig kazanglar1 ve Halka arz Edilecek Paylar ile ilgili dagitilan
kér paylarindan elde ettigi menkul sermaye iratlari, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul
edilmektedir.

'GELIRARALIGI ; GELIR VERGISi
- - ORANI %

10000 Tyekadar S T
1_23_000(_] I_I_,'I_‘!in ”_U.OO[_)__'I}’S_i i_qiq_! 6_._5_(_)_0_ TL, ﬁ;zlasn SRS SR )
|

580.000 TL'nin 230.000 TL'si igin 40.500 TL, ﬁiz]as__l__ L
3-000.000 TL'nin 580.000 TL'si igin 125.000 TL, fazlas: B T

| 3:000.000 TL'den fazlasinm 3.000.000 T1'si icin 982 000 TL,| 40 ]
| fazlasi |

32.1.2 Kurumlarm Vergilendirilmesi

olan ve 2021 yilina ait kurum kazanglarina da uygulanacak olan kurumlar vergisi oran1 kurumlarin
2021 yili vergilendirme donemine ait kurum kazanglar igin %25, 2022
donemine ait kurum kazanglari igin %23 olarak uygulanir. 14.07.2023 tarihli v
21. Maddesi ile bu oran 2023 vergilendirme donemine iligkin kazang]
uygulanacaktir,

il vergilendirme
/456 sayili kanun
in %25 olarak
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KVK'da tam ve dar miikellefiyet olmak iizers iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmigtir. KVK
uyarinca bir kurumun tam miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in; (i) kanuni merkezinin
Tirkiye'de bulunmas: veya (ii) kanuni merkezinin Tiurkiye diginda bulunmasma ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandigt ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye'de
bulunmas: gerckmektedir. Tiirk vergi mevzuati gercevesinde belirtilen bu iki sartt saglamayan bir
kurum dar miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye i¢inde gerekse Tirkiye diginda elde ettikleri kazanglarimin
tamamu iizerinden Tiirkiye'de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise sadece Tiirkiye'de elde
ettikleri kazanglar1 iizerinden vergilendirirler.

Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tirkiye'de elde edilmig
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tiirkiye'de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kisiler bakimmdan deger artis kazanglarinin Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul
edilebilmesi i¢in sz konusu deger artis kazancim doguran isin veya muamelenin Tirkiye'de ifa
cdilmesi veya Tirkiye'de degerlendirilmesi  gerekmektedir. Tiurkiye'de degerlendirilmesi
ifadesinden maksat $demenin Tiirkiye'de yapilmasi veya 6deme yabanci bir iilkede yapilmis ise,
Tirkiye'de 6deyenin veya nam ve hesabina 6deme yapilanin hesaplarina intikal ettirilmesi veya
karindan ayrilmasidir.

32.2 Paylarm Elden Cikarilmasy Karsihginda Saglanan Kazanclarin Vergilendirilmesi

32.2.1 Borsada Islem Goren Paylarin Vergilendirme Esaslar

GVK'mn Gegici 67. Maddesinin 1. fikrasi uyarinca 31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak lizere,
Borsa Istanbul'da islem gore aylarin elden ¢ikarilmasi onucu saglanan deger artig kazanglarmin
vergilendirilmesi GVK'nin Gegici 67.maddesi gergevesinde islemlere aracilik eden bankalar ve
aract kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir.
Digerlerinin yam sira, Borsa Istanbul'da islem goren paylarn alim satimina aracilik ettikleri
yatrimetlar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi
tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, arac1 kurumlar ve saklayicr kuruluslardir.
Bankalar, araci kurumlar ve saklayici (saklamact) kuruluslar tevkifat yikiimliiliikleri tahtindaki
ilgili vergi beyanlarin, ticer aylik dénemler itibartyla beyan edeceklerdir. Takasbank-MKK diginda
saklayict kuruluglardan saklama hizmeti alan yatrimeilarim islemlerinde vergi tevkifatinin
yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulugun sorumlulugundadir.

Borsa Istanbul'da iglem goren bir paymn bagka bir banka veya aract kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli gergeklestirecek banka veya aracl kurum nakli istenen kiymetle ilgili alig bedeli ve
alig tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinm
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina nakledilmesi
halinde alig bedelinin ve alig ftarihinin ilgili banka veya alici kuruma bildirilmesinin yani sira
islemin Hazine ve Maliye Bakanlig1 'na bildirilmesi gerckmektedir. Bu bildiri er, bagka bir kisi
veya kurum adina naklin aym banka veya aract kurumun biinyesinde gergeRlestirilmesi veya
kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim almmas; halinde de yapilir.
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Saklayicr kuruluglar, bankalzar Ve aracy kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oran; kanunen
%15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani bankalar, araci kuruluglar ve saklayict
kuruluglar tarafindan asagida yer alan gelirler tizerinden uygulanir:

L. Alim satimina aracilik cttikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araclarinin alis
ve satig bedelleri arasindaki fark,

i.Almma aracilik ettikleri menkul kiymet veya difer sermaye piyasasi araglarmin [tfas;
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasidaki fark,

bagli olmayan),

iv.Aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger Sermaye piyasasi araclarinm ddiing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2013/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karari uyarinca, kanunen %15 olarak belirlenen
tevkifat orani:

elde edilen kazanglar Hazine ve Maliye Bakanligi'nca ihrag edilen altina dayali devlet i¢
borglanma  senetleri ve 4749 sayii Kamu Finansmani ve Bor¢  Yénetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan
thrag edilen altina dayal kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar igin %0);

haklart kullanmak amactyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu'na gore kurulan yatinim fonlari ve yatirim  ortakliklartyla benzer
nitelikte oldugu Hazine ve Maliye Bakanligi'nca belirlenenler i¢in %0; ve

(ii)(ii) numarali alt kirilimda belirtilen gergek kisi ve kurumlar hari¢ olmak lizere, (i) numaral;
alt kirtlimda belirtilen disinda kalan kazanglarda 24.05.2020 tarihinden itibaren iktisap
edilen bir y1ldan kisa vadeli kira sertifikalari igin %13, digerleri i¢in %10 uygulanir.

Yatimeilar yukarida  belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini g6z Sniinde
bulundurmalidirlar,

banka ve sigorta muameleler; vergisi tevkifat matrahinm tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarmca menkul Kiymet ve dige
araglarina iliskin tiirler (i) sabit getirili menkui kiymetler; (ii) degisken getirili
ipAdiger sermaye piyasasi araglar1 ve (iv) yatim fonlars katilina b, Ve ga
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paylari olacak sekilde belirienmigtir. Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadelj islem
ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu smif i¢inde degerlendirilecektir. Bu
kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak ihra¢ edilen araci kurulus varantlar paylarinin da
dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simfi kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik dénem igerisinde, birden fazla pay ve aynt tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet
alim satim iglemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak
dikkate alinir. Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan
zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik déneme devredilir ve takip eden
donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ti¢c ayhk doneminde olusan
zarar tutarimin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir. Dovize, altina veya baska bir degere
endeksli menkul kiymet veya dier sermaye piyasasi aracinin alis ve satis bedeli olarak islem
tarihindeki Tiirk Liras1 karsihiklart esas almarak tevkifat matrahi tespit edilir. Menkul kiymet ve
difer sermaye piyasasi aracinin yabanci bir para cinsinden ihrag edilmis olmast halinde ise tevkifat
matrahinin tespitinde kur fark: dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul'da islem goren 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 smai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglari seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢ercevesinde
kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi swrasinda tevkif suretiyle ddenmis
olan vergiler, GVK'nn ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimleri
gergevesinde, tevkifata tabi kazanclarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden
mahsup edilir.

GVK'nin gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gergek 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 gergek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi, 4749 sayili Kamu finansmani
ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun'a gore kurulan varlik kiralama sirketleri ve
tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihrag edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang
ve iratlar i¢in miinferit veya ozel beyanname verilmez. Menkul kiymet ve sermaye piyasasi
araglarinin tiger aylik dénemler iti bartyla tevkifata tabi tutulacak alim satim kazanglarimmn tespitinde
alim satim konusu iglemlerin (yukarida belirtildigi tizere) aym tiirden olmasina dikkat edilecektir.
Kazanglar, bu tiirlere gére ayri ayn tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK'nin gecici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kigi ya da dar veya tam
miikellef olmast, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi ve elde
edilen kazancin vergiden istisna olup olmamas: yukarida ayrintilart verilen vergilendirme
uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari, 2010/926 sayili Bakanlar Kurulu Karari ve 2012/3141
sayilt Bakanlar Kurulu Karar uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oranlart Bakanlar
Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin artirtlmgst durumunda dar
miikellefler agisindan ¢ifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir. K'nin gegici 67.
maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu gdli etmis olj
- kisipffi mukim oldugu iilke ile yapilmug ve yiiriirliikte olan ¢ifte vergilgndi i '
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hiiktimleri 6nem arz ctmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tirk vergl kanunlarindan $nce
uygulanacaktir.

Dar miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK'nn gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye'deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfoy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalari gerekmektedir.

temsilciligince onayli Tiirkge bir érnegini veya yabanci dilde onayli kurulug belgesinin terciime
biirolarinca terciime edi Imig Tiirkce bir Omegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri gerekmektedir.
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglar i¢in niifus ciizdaninm ibraz1 yeterli olacakur.

Tevkifat uygulamasindan 6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmesi halinde ¢ifte vergilendirmeyi
6nleme anlasmasi hiikiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda 2012/3141 sayili Bakanlar
Kurulu Karar1 uyarinca %0 oramnda uygulanmaktadir) oran; uygulamak suretiyle tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibraz: ile cifte
vergilendirmeyi énleme anlagsmasi hiikiimleri dogrultusunda varsa yersiz olarak tevkif suretiyle
alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

Hazine ve Maliye Bakanhigi gerekli gordigi hallerde, cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalar:
hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimin yaptiklan veya getirisini tahsil
cttikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimmdan, uygulanacak anlasma hiikiimlerine gore gercek hak
sahibi (benificial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu
belgeleri Hazine ve Maliye Bak anliginin tayin edecegi siirede ibraz ctmeyen veya bu belgeleriile
veya baskaca bir suretler olmadiginitespit edilenler bakimindan zamamnda tahakkuk ve tahsil
edilmeyen vergiler i¢in vergi ziyai dogmus sayilacaktir.

Tirkiye Cumhuriyeti'nin bugiine kadar akdettigi cifte vergilendirmeyi 6nl
anlasmalarim Tirkge metinleri Gelir idares; Baskanlig1 'nin www.gib.gov.ir
almaktadur.

anlagmalar1 ve
sayfasinda yer
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32.2.2 Genel Olarak Pay Alm Satim Kazanglarmin Vergilendirilmesi
32.2.2.1 Gergek Kisiler

32.2.2.1.1 Tam Miikellef Gergek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK'nin miikerrer 80. maddesi uyarinca gelir vergisine tabi olacaktir.
Ancak amlan madde uyarinca "ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam miikellef
kurumlara ait olan ve iki yildan fazla stireyle elde tutulan pay senetlerinin elden cikarilmasi
durumunda clde edilen kazanglar” vergiye tabi olmayacaktir. Pay senetlerinin elden ¢ikarilmasinda
da kamu menkul kiymetlerinin satiginda oldugu gibi, GVK'min Miikerrer 81. maddesi uyarinca
iktisap bedeli, elden ¢ikarldigi ay hari¢ olmak iizere Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
belirlenen toptan egya fiyat artig oraninda artirilarak dikkate alinabilecektir. GVK'nin miikerrer 81.
maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve
haklari, elden ¢ikarildigi ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenen
toptan esya fiyat endeksindeki artis oraminda artirilarak tespit edilir. Bu endekslemenin
yapilabilmesi i¢in artis oraninin %10 veya iizeri olmasi sarttir.

GVK'nm madde 86/1 (c¢) uyarmca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmig
menkul sermaye iratlart GVK’nin 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutari astyor ise (bu tutar
2021 y1h i¢in 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, Tiirkiye'de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan; iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlar ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yilik beyanname verilmez. Dar miikellef gercek
kisilerin tevkif suretiyle vergilendirilmemis gelirleri meveut ise, GVK madde (101/2) uyarinca, bu
kazanglarin mal ve haklarin Tiirkiye'de clden ¢ikarildig1 yerin vergi dairesine miinferit beyanname
[le bildirilmesi zorunludur. Ancak Tirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanc: iilke arasinda
imzalanmig  ¢ifte vergilendirmeyi onleme anlagmasi  hiikiimlerinin de dikkate alinmast
gerekmektedir.

32.2.2.2 Kurumlar

32.2.2.2.1 Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayitl Paylarin Elden Cikarilmasindan
Saglanan Kazanglar

Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglar ticari kazang
olarak beyan edilip verilendirilecektir.

32.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK'nin 5/1 -e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle yer
alan igtirak paylarinin satisindan dogan kazancin %75'lik kismi kurumlar vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satiy kazancimn safisin yapildign yili
izleyen 5. yihn sonun kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutul {i; satig bedelinin
satigin yapildidr yili izleyen ikinci takvimyili sonuna kadar tahsiledilmesi 1
dolayisyyta istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet et}
erg tedir.
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Burada, séz konusy istisnanin amaci, kurumiarin baglt degerlerinin ckonomik faaliyetlerde daha
ctkin  bir  gekilde kullanilmasma  olanak saflanmast  ve kurumlarn mali  biinyelerinin
glclendirilmesidir. By baglamda, aranan sartlar arasinda bagl degerlerin bagka bir bagls degere
doniismiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes yil i¢inde sermayeye ilave diginda herhangi bir sekilde baska bir hesaba
nakledilen veya isletmeden ¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktaran kisim i¢in
uygulanan Istisna dolayisiyla zamamnda tahakkuk cttirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni
stire iginde isletmenin tasfiyesi (KVK'ye gore yapilan devir ve béliinmeler hari¢) halinde de bu
hiikiim uygulanir.

32.2.2.2.3 Dar Miikellef Kurumlar

Yukarida belirtildig; tizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile ugraganlarm %75"ik
kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalari miimkiin degildir.

Tirkiye'de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci Vvasitastyla menkul kiymet alim satim kazanci
elde eden dar miikellefler acisindan da ilgili kazancin T trkiye'de vergilendirilmesi séz konusu
olabilir. Dar miikellef kurumlarn vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin imzalamig oldugu
ylirlirlikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalarmin hiikiimleri 6nem arz etmektedir.
S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir,

32.2.2.3 Yabanei Fon Kazanglarimn ve Bu Fonlarn 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 sayili
Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Baz Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun'un 35. maddesi ile, 15.06.2012 tarihinden itibaren yiiriirliige girmek iizere, "Yabanci
fon kazanclarmn vergilendirilmesi” baslikli 5/A maddesi eklenmistir. By maddede, yabanci fonlar
ile bu fonlarmn aracilik islemlerini yiiriiten portfdy yoneticiligi yetki belgesine sahip tam miikellef
portfBy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlars diizenlenmistir.

KVK'nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarn, portfsy yOneticisi girketler araciligiyla
organize bir borsada iglem gorsiin veya gérmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasasi
aract; (i) vadeli iglem ve opsiyon sdzlesmesi: (i) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayali vadeli
islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden
borsalarinda yapilan emtia Islemleri ile ilgili kazanclari icin KVK'nin 5/A maddesinde sayilan
sartlarin  saglanmasi durumunda; portféy yoneticisi sitketler, bu fonlarin daimj temsilcisi
sayilmayacak ve bunlarm is yerleri de bu fonlarm igyeri veya is merkezi olarak kabul
edilmeyecektir.

Dolayistyla, yabanci fonlarm bu kapsamda elde ettikleri kazanglar i¢in beyan
ve d;gi?azanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazar
- .]1 - & /
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Bu uygulamanin, yabanei fonlarmn Tiirkiye kaynakli gelirleri tizerinde yapilacak vergi kesintisine
etkisi yoktur.

Turkiye'de bulunan, aktif biiyiikliigiinin %51'inden fazlas; taginmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylari veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, elde
cdilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendiril meyecektir.

32.3 Paylara Iliskin Kar Paylarimin ve Kar Payr Avanslarinmn Vergilendirilmesi

GVK'nin 94/6-b maddesine 4842 sayilt Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'la
yapilan degisiklikle, tevkifat kdrin dagitilmasi asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK'nin 4842
sayil1 Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi: Hakkinda Kanun'la degisik 94/6-b maddesi uyarinca,
tam miikellef kurumlarca; (i) tam miikellef gergek kisilere; (i) gelir ve kurumlar vergisi
miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) dar miikellef

kér payr elde edenler hari¢); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar miikelleflere
dagitilan kér paylari iizerinden 2009/ 14592 sayili Bakanlar Kurulu Karar uyarinca %15 oraninda
tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi yatirim fonlar1 ve ortakliklar: i¢in bu oran %0 oraninda
uygulanir). Tam miikellef kurumlarca; (i) tam miikellef kurumlara ve (i) isyeri ve daimi temsilci
vasitasiyla faaliyette bulunan dar miikellef kurumlara dagitilan kar paylari tevkifata tabi degildir.

32.3.1 Gergek Kisiler

32.3.1.1 Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK'ya 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'la eklenen 22/2
maddesi uyarinca tam miikellef kurumlardan elde edilen, GVK'mn 75/2 maddesinin (D, (2) ve (3)
numaral bentlerinde yazili kar paylarinin yarist gelir vergisinden mistesnadir. Kurumlar kar pay:
dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris ( %350's1) dahil olmak iizere dagitilan kar
paymin tamami (%100'1) iizerinden %15 oraninda gelir vergisi tevkifati yapilmaktadir, Kar payimin
yillik vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifati yillik vergi tevkifat:
yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK'nin (86/1-c)
maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan
ve gayrisafi tutarlari; 2023 yily gelirleri i¢in 150.000 TL'yi asan kér paylari i¢in beyanname
verilmesi gerekecektir. Beyan edilen tutar tzerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum
biinyesinde karm dagitim: agamasinda yapilan %15 oranindaki 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 kir dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslari da kér paylari ile aym
kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK'nin 94/6-b-ii maddesi uyarmnca, tam mikellef kurumlarca dar miikellbf gergek  kisilere
dagitilan kar paylan iizerinden Bakanlar Kurulu'nea belirlenen oranlarda (bygiin i¢inf\pu ora
%15'tic) tevkifat yapilacakiir. Tiirkiye'nin taral oldugu ban ciftg. vergilgngi 1] !
aha diigiik tevkifat oranlari belirlenebilmektedir i
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6nleme anlagmalart hiikiimlerinden yararlanifabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili  makamlan
taralindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik oelgesinin ashinin ve noter veya 1lgili iilkedeki Tiirk
konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar
vasitastyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerckmektedir. Bir takvim yilina iligkin mukimlik bel gesi,
sadece o yil i¢in izleyen yilm dérdiincii aymn kadar gecerli olup, dar miikellef gergek kisiler
tarafindan her y1l yenilenmes;i gerekmektedir.

Dar miikellef gercek kigiler agisindan kar paylarinm 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 fikras: geregince dar miikellef gergek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarin, Tiirkiye'de elde edildigi yerin vergi
dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerckmektedir.

32.3.2 Kurumlar

32.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagh olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat yapilmayacak
soz konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecekiir. KVK'nin 6. maddesinde kapsamindaki
"saft kurum kazanc1”, GVK'nin ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gore belirlenecektir,
Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi i¢inde elde ettikleri safi kurum kazanci tizerinden
%20 oranminda uygulanr. Ancak, %20 kurumlar vergisi oran, 7061 sayili Baz Vergi Kanunlar ile
Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile 2018, 2019 ve 2020 yillarma ait
kurum kazanglarina uygulanmak iizere 722" ye ¢ikarilmistir. Nisan 2021 de yapilan son diizenleme
ile kurumlar vergisi oram 2021 yilt igin %25, 2022 yilx i¢in ise %23 olarak uygulanir. Izahname
tarihindeki yiiriirliikkte olan mevzuat geregince 2023 yilina ait kurumlar vergisi oran1 %25 dir.

Ancak, KVK'nin 5/1-a maddesi uyarmnca, tam miikellef bagka bir kuruma istirak nedeniyle elde
edilen kar paylari, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma paylari ile girigim
sermayesi yatirim ortakliklarmin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari, kurumlar vergisinden
miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarinm katilma paylari ve hisse senctlerinden elde edilen
kdr paylan bu istisnadan yararlanamaz,

32.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK'nm 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlara dagitilan kar paylar1 iizerinden Bakanlar
Kurulu'nca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %1 5'tir) tevkifat yapilacaktur. Tiirkiye'nin taraf
oldugu baz ¢ifte vergilendirmeyi Snleme anlasmalarinda  daha diisiik  tevkifat oranlar
belirlenebilmektedir.  Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi  Snleme anlagmalar: |\ hiikiimlerinden
yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlendbk imzalanmis
mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili tilkedeki Tiirk konsolosluklarme sdikli [Tiirkge
terctimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veyal d i
edilmesi“gerckmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, safee 1l %i
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dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar taralindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.

32. iHRA(;(;I_ VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iziN
HAKKINDA BILGi

izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulugun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig izahnamenin iceriginden de ilgili Kisilerin sorumlu olmayi kabul ettiklerine
dair beyanlar::

Yoktur.

32.2. izahnamenin kullanimma izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur,

32.3. Paylarm yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi dénem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

32.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullamilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

32.5. izahname kullanun izninin verilmesinin sart: olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

32.6. Yetkili kuruluslarca paylarim  sonradan tekrar satisinin gergeklestirilmesi
durumunda, satigin kosullarma iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirnmeilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

32A IZAHNAME KULLANIM IZNININ BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK {LAVE
BILGILER

32A.1 izahname kullamim izni verilen yetkili kuruluglarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri):

Yoktur.
32A.2 izahname, arz programu izahnamesi veya arz program sirkiileri onay tarihi

itibariyle yetkili kuruluglara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasi
duyurulacady ve ilgili bilgive nereden ulagilabilecegi hakkinda agiklama:

Yoktur.

NAME KULLANIM iZNiNi_N 'rjUM YETKILI KURULUSA
A VERILECEK iLAVE BILGILER
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izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulugun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kuilandikiarma dair beyanlarina yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.

33. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Kisikh Mahallesi, Hanimseti Sokak, No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar /
ISTANBULadresindeki ihrageinin merkezi ve basvuru yerleri ile ihraceinm internet
sitesi www.idealistgyo.com ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagu olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ile degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlan ile
yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vh.)

e Sirket Esas Sozlesmesi

* Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporlari
e Faaliyet Raporlar:

 Ozel Durum Agiklamalari

° Yillar Itibari ile Genel Kurul Giindemleri, Toplanti T utanaklari, Bilgilendirme
Dokiimanlari

® Kar Dagitim Politika Metni ve Kar Dagitim Tablolan
2) ihrageinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar:

Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihli kargilagtirmali finansal tablolar: ile bunlara iligkin dipnotlar
Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan, 31 Aralik 2022 tarihli karsilagtirmali finansal
tablolari ile bunlara iligkin dipnotlar Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik
A.S. tarafindan, 30 Haziran 2023 tarihli karsilastirmali finansal tablolar: ile bunlara iligkin
dipnotlar da Karar Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. tarafindan, denetlenen ve lic
dénem igin olumlu goriis iceren bagimsiz denetim raporlarina  Sirket’in web sitesi
(www.idealistgyo.com) ve Kamuyu Aydmlatma Platformu’ndan (www.kap.org.tr)
ulagilabilmektedir. ilgili finansal tablolar ve bafimsiz denetim raporlarinm Kamuyu
Aydmlatma Platformu’nda ilan tarihleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Tablo Dénemi KAP Agiklama Tarihi —‘
1 Ocak-30 Haziran 2023 09.08.2023
I Ocak-31 Aralik 2022 27.02.2023
1 Ocak-31 Aralik 2021 01.03.2022
34. EKLER

- Bagimsiz Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyanlar

- Gayrimenkul Degerleme Raporu Sorumluluk Beyaniar
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