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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
30 Eylul 2022 Tarihli Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Dipnot
No 30.09.2022 31.12.2021
VARLIKLAR
Nakit ve nakit benzerleri [5] 3.754.544 22.349.932
Ticari alacaklar [8] 214.075 -
« Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 214.075 -
Diger alacaklar [10] 90.978 94.893
« lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 90.978 94.893
Stoklar (11 18.828.319 17.547.390
Pesin 6denmis giderler [15] 14.345.406 43.092
« lliskili taraflara pesin ¢denmis giderler 13.814.485 -
« lliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 530.921 43.092
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar [16] 41.064 53.575
Diger donen varliklar [18] 6.678.696 6.670.017
« lliskili olmayan taraflardan diger donen varliklar 6.678.696 6.670.017
Toplam Doénen Varliklar 43.953.082 46.758.899
Duran Varliklar
Diger alacaklar [10] 10.685 1.851
« Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 10.685 1.851
Yatinm amagli gayrimenkuller [12] 43.406.550 36.165.000
Maddi duran varliklar [13] 1.608.507 4913129
Maddi olmayan duran varliklar [14] - -
Pesin 6denmis giderler [15] - 2.483
« lliskili olmayan taraflara pesin ¢denmis giderler - 2.483
Ertelenmis vergi varligi [1e] 1.452.772 1.444.995
Toplam Duran Varliklar 46.478.514 42.527.458
TOPLAM VARLIKLAR 90.431.596 89.286.357
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
30 Eylul 2022 Tarihli Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Dipnot
No 30.09.2022 31.12.2021
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yakumliliikler
Kisa vadeli borclanmalar (6] - 3.004.695
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari [6] 686.095 807.343
Diger finansal yukdmlalukler (7] 53.142 54.768
Ticari borclar [8] 21.800.536 20.044.362
« lliskili olmayan taraflara ticari borclar 21.800.536 20.044.362
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 9] 370.003 197.298
Diger borglar [10] 1.729.821 61.668
« lliskili taraflara diger borclar 1.692.410 45.264
« lliskili olmayan taraflara diger borclar 37411 16.404
Ertelenmis gelirler [15] 6.408.106 5.950.688
« lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 6.408.106 5.950.688
Donem kari vergi yakumlulugu [16] - 36.705
Kisa vadeli karsiliklar [17] 79.990 60.994
* Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 30.916 11.920
+ Diger kisa vadeli karsiliklar 49.074 49.074
Diger kisa vadeli yakumldlukler (18] 33.433 36.582
« lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yukamldltkler 33.433 36.582
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 31.161.126 30.255.103
Uzun Vadeli Yiikiimliiltikler
Uzun vadeli borclanmalar [6] - 466.316
Uzun vadeli karsiliklar [17] 205.792 69.936
+ Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 205.792 69.936
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliilikler 205.792 536.252
TOPLAM YUKUMLULUKLER 31.366.918 30.791.355
Ozkaynaklar
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 59.064.678 58.495.002
Odenmis sermaye [20] 50.000.000 50.000.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) [21] 318.597 318.597
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacak birikmis diger
, , [22] 22.561 59.384
kapsamli gelirler (giderler)
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler [23] 288.543 288.543
Gecgmis yillar karlari veya zararlari [24] 7.828.478 4.175.140
Net donem kari veya zarari 606.499 3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 59.064.678 58.495.002
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 90.431.596 89.286.357
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iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
01 Ocak — 30 Eylul 2022 Dénemine Ait Kapsamli Gelir Tablosu
(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Tirk Lirast (“TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Dipnot 01.01.2022 01.01.2021 01.07.2022 01.07.2021
No 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasllat [25] 214.419 11.122.927 214.419 1.122.927
Satiglarin maliyeti [25] - -12.225.974 - -12.225.974
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar 214.419 -1.103.047 214.419 -1.103.047
BRUT KAR/ZARAR 214.419 -1.103.047 214.419 -1.103.047
Genel yonetim giderleri [26] -3.154.380 -1.877.432 -1.067.591 -634.109
Esas faaliyetlerden diger gelirler [27] 2.520.652 184.035 -303.573 139.471
Esas faaliyetlerden diger giderler [27] -2.485.962 -158.037 -90.182 919.157
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -2.905.271 -2.954.481 -1.246.927 -678.528
Yatinm faaliyetlerinden gelirler [28] 3.675.308 - 3.675.308 -
FINANSMAN GIDERi ONCESi FAALIYET KARI/ZARARI 770.037 -2.954.481 2.428.381 -678.528
Finansman gelirleri [29] 258328 1.838.467 97.289 306.063
Finansman giderleri [29] -429.213 -222.740 -80.829 -157.526
URDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI
SURDURU GI ONCES 599.152 -1.338.754 2.444.841 -529.991
KARI/ZARARI
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri [16] 7.347 27.121 2.964 -24.884
» Dénem vergi gideri/geliri - - - -
« Ertelenmis vergi gideri/geliri 7.347 27121 2.964 -24.884
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 606.499 -1.311.633 2.447.805 -554.875
DONEM KARI/ZARARI 606.499 -1.311.633 2.447.805 -554.875
Pay Basina Kazang
Surddrulen faaliyetlerden pay basina kazang [30] 0,0121 -0,0796 0,0490 -0,0040
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar -3.215 -9.586 -6.592 -26.371
Tanimlanmis Fayda Planlan Yeniden Olgiim Kazanglari
(Kayiplarr) 7] -2.694 -9.586 -6.311 -27.417
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirimayacak Diger
Kapsamli Gelire lliskin Vergiler -521 - -281 1.046
« Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri [16] -521 - -281 1.046
DIGER KAPSAMLI GELIR -3.215 -9.586 -6.592 -26.371
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 603.284 -1.321.219 2.441.213 -581.246
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iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
01 Ocak — 30 Eylul 2022 Donemi Ozkaynak Degisim Tablosu
(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Tirk Lirast (“TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirimayacak Birikmis
Diger Kapsamli Gelirler veya

Giderler
Tanimlanmis Fayda Planlari Kardan Ayrilan
Paylara iliskin Yeniden Ol¢im Kisitlanmig Gegmis Vil Net Donem Kari /

Dipnot No  Odenmis Sermaye  primler (iskontolar) Kazanclari/Kayiplari Yedekler Kar/Zararlari Zararl OZKAYNAKLAR

01.01.2021 10.000.000 - -21.546 - -2.641.055 7.104.738 14.442.137
Transferler - 288.543 6.816.195 -7.104.738 -
Toplam Kapsamli Gelir /Gider - - -3.215 - - -1.311.633 -1.314.848
Dénem Kari/Zarart - -1.371.633 -1.311.633
Diger Kapsamli Gelir /Gider [17,22] - - -3.215 - - - -3.215
Nakit sermaye artirimi [20,21] 40.000.000 318.597 - - - - 40.318.597
30.09.2021 50.000.000 318.597 -24.761 288.543 4.175.140 -1.311.633 53.445.886
01.01.2022 50.000.000 318.597 59.384 288.543 4.175.140 3.653.338 58.495.002
Transferler - - - - 3.653.338 -3.653.338 -
Toplam Kapsamli Gelir /Gider - - -36.823 - - 606.499 569.676
Dénem Kary/Zarart - - - - - 606.499 606.499
Diger Kapsaml Gelir /Gider [17.22] - - -36.823 - - - -36.823
30.09.2022 50.000.000 318.597 22.561 288.543 7.828.478 606.499 59.064.678
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
01 Ocak — 30 Haziran 2022 Doénemi Nakit Akis Tablosu

(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislari

Donem Kari/Zarari

Surdurulen faaliyetlerden donem kari (zararr)

Dénem Net Kari/Zarari Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler

Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dtizeltmeler
Karstliklar ile ilgili diizeltmeler
* Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsuiklar (iptali) ile ilgili dizeltmeler
« Dava ve/veya ceza karsuiklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler
* Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler
* Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler
Vergi (geliri) gideri ile ilgili diizeltmeler
Duran varliklarin elden ¢ikardmasindan kaynaklanan kayplar (kazanglar) ile ilgili
dizeltmeler

* Maddi duran varliklarin elden ¢ikarlmasindan kaynaklanan kayplar (kazanglar) ile ilgili

diizeltmeler

isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler

Finansal yatinmlardaki azalis (artis)
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili dtzeltmeler
« lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler
« lliskili taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artis)
« lliskili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis)
Stoklardaki azalslar (artislar) ile ilgili dizeltmeler
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis)
Ticari borglardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler
« lliskili olmayan tarafiara ticari bor¢lardaki artis (azals)
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglardaki artis (azalis)
Faaliyetler ile ilgili diger bor¢lardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler
« lliskili taraflara faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis)
« lliskili olmayan taraflara faaliyetlerle ilgili diger borclardaki artis (azalis)
Ertelenmis gelirlerdeki artis (azalis)
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler
« Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki azalis (artis)
* Faaliyetlerle ilgili diger yakamluliklerdeki artis (azalig)

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislan

Vergi iadeleri (¢demeleri)

Dipnot 1.01.2022 1.01.2021
No 30.09.2022 30.09.2021
-14.755.607 949.198

606.499 -1.311.633

606.499 1311633

-3.498.623 59.194

[13,14) 32.086 24.076
117.599 -33.836

[17] 117.599 -37.236
(171 - 3.400
34.347 96.075

1827 2251308 -10.257
[6827.29] 2.285.655 106.332
[16] -7.347 27121
-3.675.308 -

[13,28] -3.675.308 -
-11.839.289 2.201.637

- 10.543.261

18] -214.075 -
-214.075 -

)] 4919 -1452.839
- -12.378

-4.919 -1.440461

[ -1.280.929 -9.620.849
[15] -14.299.831 -865.051
/8] 1672.965 8.097.199
1.672.965 8.097.7199

[9] 172.705 61135
[10] 1.669.205 124216
1.647.146 106.987

22,059 17.229

[15] 457.418 -2.652.731
18] -11.828 -1.910.434
-8.679 -

-3.749 -1.910.434

-14.731.413 949.198

-24.194 -
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
01 Ocak — 30 Haziran 2022 Dénemi Nakit Akis Tablosu

(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Dipnot 1.01.2022 1.01.2021
No 30.09.2022 30.09.2021
B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar -293.706 -18.972.654
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satisindan kaynaklanan nakit girisleri 6.947.844 -
* Maddi duran varliklanin satisindan kaynaklanan nakit girisleri [13.28] 6.947.844 -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglar - -18.972.654
* Maddi duran varlik aimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar: [13] - -18.972.654
Yatinm amagl gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit cikislari [12] -7.241.550 -
C. Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislari -3.546.075 44.466.869
Pay ve diger 6zkaynaga dayali araclarin ihracindan kaynaklanan nakit girigleri - 40.318.597
* Pay ihracindan kaynaklanan nakit girisleri [20,21] - 40.318.597
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri - 6.294.130
* Kredilerden nakit girisleri [6] - 6.294.130
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit cikislari -3.546.075 -2.145.858
* Kredi geri 6demelerine iliskin nakit ckislar (6] -3.544.449 -2.135.802
* Diger finansal bor¢ édemelerinden nakit cikislart [7] -1.626 -10.056
Yabanci Para Cevirim Farklarinin Etkisinden Once Nakit ve Nakit Benzerlerindeki -18.595.388 26.443.413
Net Artis (Azalis)
D. Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi - -
Nakit Ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/Azalis -18.595.388 26.443.413
E. D6nem Basi Nakit ve Nakit Benzerleri [5] 22.349.932 259.001
Doénem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri [5] 3.754.544 26.702.414
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iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
30 Eylul 2022 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar
(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

1. SIRKETIN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (“Sirket”) 28.11.2007'de kurulmus olup ana faaliyet konusu
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul projeleri ve sermaye
piyasasl araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin duzenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun ("SPK") faaliyet esaslari, portféy yatirim politikalari ve yonetim sinirlamalarindaki
duzenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yakamludar

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araclari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyt isletmek
amacliyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim
ortakhktir.

Sirket'in merkezi Kisikli Mah. Hanim Seti Sok No:38 Usktdar / Istanbul adresindedir.

Sirketin ortaklik yapisi asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Hisse Hisse Hisse Hisse
Tutari Orani Tutar Orani
Ibrahim Eksi 9.505.000 19,01% 9.505.000 19,01%
Mustafa Eksi 2.335.005 4,67% 2.335.005 4,67%
EyUp Eksi 1.834.995 3,67% 1.834.995 3,67%
Mehmet Akif Eksi 1.833.330 3,67% 1.833.330 3,67%
Halka acik hisseler 34.491.670 68,98% 34.491.670 68,98%
Toplam 50.000.000 100,00% 50.000.000 100,00%

Sirket yonetim kurulu 27 Nisan 2021 tarihinde 40.000.000 TL nakit sermaye artirnmi karar almis olup
ilgili karar sonrasinda 29 Nisan 2021 tarihinde SPK'ya bagvuruda bulunmustur. llgili basvuru 24
Haziran 2021 tarihinde SPK tarafindan onaylanmustir. ilgili nakit sermaye artirminin tamamlandiginin
tespitine iliskin yonetim kurulu karan 30 Temmuz 2021 tarihinde alinmig olup ilgili husus 16 Agustos
2021 tarihinde tescil ettirilmistir.

Nakit sermaye artinmi sonrasinda Sirket'in sermayesi 50.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari
kiymette 50.000.000 adet nominal paya bélinmustur. Sermayenin 5.000.000 adeti nama 45.000.000
adeti hamiline yazili olup nama yazili paylarin yénetim kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme
imtiyazi bulunmaktadir.

Sirket'in sermayesinin tamami 6édenmistir.

Sirket 2022-2026 vyillarinda gecerli olmak Uzere, kayith sermaye tavaninin 250.000.000 TL'ye
yUkseltilmesine iliskin olarak 31 Ocak 2022 tarihinde SPK'ya bagvurmus olup, ilgili husus 11 Subat
2022 tarihinde SPK tarafindan onaylanmistir. llgili husus 25 Mayis 2022 tarihinde genel kurulca
onaylanmis olup, 4 Temmuz 2022 tarihinde Ticaret Siciline tescil ettirilmistir.

30 Eylul 2022 tarihi itibariyle Sirket'in calisan sayisi 14 kisidir (31.12.2027: 15 Kisi).
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iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
30 Eylul 2022 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar
(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Sirket, 15 Agustos 2017 tarihinde konut projesi gelistirmek icin Idealist Insaat Tic. Ltd. Sti. ile Is
Ortakhgr kurmustur.

Sirket'in musterek faaliyetlerdeki paylarina iliskin detay asagida verilmektedir;

Musterek Faaliyetlerdeki Paylar Faaliyet Turleri Esas Faaliyet Konulari

Idealist GYO — Idealist Ing. Ltd. Sti. Is Ortaklig) insaat Gayrimenkul insaati

Idealist GYO — Idealist Ins. Ltd. Sti Is Ortakhgi'nin 30 Eylul 2022 itibariyle calisan sayisi 24 kisidir
(31.12.2021: 19 Kisi).

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar
2.1.1. Uygunluk Beyani

Sirket, yasal muhasebe kayitlarini Turk Ticaret Kanunu ve Tdrk Vergi Kanunlari'na uygun olarak
tutmakta ve vyasal finansal tablolarini da buna uygun olarak Tdrk Lirasi (“TL") bazinda
hazirlamaktadir.

Ekli finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK") 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete' de yayinlanan Seri Il, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi” hukumleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu ("KGK")
tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygunluk agisindan gerekli
duzeltme ve siniflandirmalar yapilarak dtzenlenmistir.

Sirket'in ilisikteki finansal tablolari, 9 Agustos 2021 tarihinde Sirket yonetim kurulu tarafindan
onaylanmistir. Ilisikteki finansal tablolar degistirme yetkisine, Sirket'in genel kurulu ve/veya yasal
otoriteler sahiptir.

2.1.2. Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket'in ilisikteki finansal tablolar, 31 Ekim 2022 tarihinde Sirket yonetim kurulu tarafindan
onaylanmistir. Ilisikteki finansal tablolar degistirme yetkisine, Sirket'in genel kurulu ve/veya yasal
otoriteler sahiptir.

2.1.3. Para Ol¢iim Birimi ve Raporlama Birimi

Finansal tablo ve dipnotlarda kullanilan para birimi “TL"(Turk Lirasi)'dir.

2.1.4. Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yukumluldkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yukamlalukleri net
olarak degerlendirmeye niyetli olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukdmlaluklerin yerine
getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilmistir.

Sayfa | 8



iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
30 Eylul 2022 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar
(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

2.1.5. Enflasyonist Ortamdan Finansal Tablolarin Hazirlanmasi

SPK, 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 nolu kararla, Turkiye'de faaliyette bulunan ve SPK Muhasebe
Standartlari’'na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gecerli
olmak Uzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan ettigi icin bu tarihten
itibaren Uluslararasi Muhasebe Standardi 29 “Yuksek Enflasyonist Ekonomilerde Finansal
Raporlama‘ya gore finansal tablolarin hazirlanmasi ve sunumu uygulamasini sona erdirmistir.

KGK tarafindan yapilan 20 Ocak 2022 tarihli duyuru uyarinca, Tuketici Fiyat Endeksi'ne (“TUFE")
gbre son U¢ yilin genel satin alim gucundeki kumdulatif degisiklik %74.41 oldugundan, TFRS'yi
uygulayan isletmelerin 2021 vyilina ait finansal tablolarinda, TMS 29 Yuksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi kapsaminda herhangi bir dlzeltme yapmalarina gerek
bulunmayacagdi belirtilmistir. 30 Eyltl 2022 tarihi itibaryla KGK tarafindan TMS 29 kapsaminda yeni
bir agiklama yapilmamis olup, 30 Eyltdl 2022 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29'a gore
enflasyon duzeltmesi yapiimamistir.

2.1.6. Miisterek Faaliyetlerdeki Paylar

Musterek faaliyet, bir dizenlemede musterek kontrolt olan taraflarin duzenlemeye iliskin varlk ve
yukamlualtklerin sorumluluklari dzerinde hakka sahip oldugu bir ortak duzenlemedir. Musterek
kontrol, bir ekonomik faaliyet Uzerindeki kontrolin sézlesmeye dayall olarak paylasiimasidir. Bu
kontroltn, ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin, kontrold paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatini
gerektirdigi durumlarda var oldugu kabul edilir.

Bir grup sirketinin faaliyetlerini mdsterek ydruttlen faaliyetler kapsaminda gerceklestirdigi
durumlarda, musterek faaliyetleri gerceklestiren grup, asagidakileri musterek faaliyetlerdeki payi
oraninda mali tablolarina dahil eder;

a) Musterek faaliyetlerde sahip oldugu varliklardaki payi ile varliklarini,
b) Musterek faaliyetlerde Ustlenilen yukamlultklerdeki payi ile yaktmlalukleri,

c) Mdsterek faaliyetler sonucunda ortaya cikan Grtn/giktinin satisindan payina dtsen tutarda
elde edilen gelirini,

d) Mdasterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan drunun/ciktinin satisindan elde edilen gelir
payini ve

e) Ortak olarak ustlenilen giderler ile payina dusen tum giderlerini.

Sirket, musterek faaliyet cercevesinde kendi payina disen tum varlklar, yukumlultkleri, gelirleri ve
giderleri ilgili varlik, ytkumluluk, gelir ve giderleri kapsayan TMS standardi uyarinca
muhasebelestirir.

2.1.7. Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

31 Aralik 2021 tarihi itibarnyla "Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrold” baglikli dipnotta yer verilen

bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi"nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
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tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayill “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde

Degisiklik Yapiimasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroline iliskin hdktmleri
cercevesinde hazirlanmistir.

2.1.8. Tiirkiye Raporlama Standartlarindaki Degisiklikler

30 Eylul 2022 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyle gecerli yeni ve
degistirilmis TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda énceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Gzerindeki
etkileri ilgili paragraflarda aciklanmistir.

30 Eyliil 2022 tarihi itibariyla yirirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TERS 7 ve TERS 16 ‘daki dedisiklikler - G&sterge faiz orani reformu Faz 2; 1 Ocak 2021 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gecgerlidir. Bu Faz 2 degisiklikleri, bir

gosterge faiz oraninin  alternatifiyle  degistiriimesi de dahil olmak Uzere reformlarin
uygulanmasindan kaynaklanan hususlari ele almaktadir. Faz 2 degisiklikleri, IBOR reformundan
dogrudan etkilenen riskten korunma iliskilerine belirli TMS 39 ve TFRS 9 riskten korunma
muhasebesi gerekliliklerinin uygulanmasinda gecici ek kolayliklar saglar. Bu degisikligin Grup’un
finansal durumu ve performansi Gzerinde etkisi bulunmamaktadir.

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 kira imtivazlari kolaylastirici _uygulamanin uzatilmasina iliskin

degisiklikler; Mart 2021 itibariyla bu degisiklik Haziran 2022'ye kadar uzatilmis ve 1 Nisan_2021den
itibaren gegerlidir. COVID-19 salgini sebebiyle kiracilara kira &demelerinde bazi imtiyazlar
saglanmistir. Mayis 2020'de, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile
kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeleri konusunda istege bagh kolaylastirici bir uygulama
getirmistir. 31 Mart 2021 tarihinde, UMSK kolaylastirici uygulamanin tarihini 30 Haziran 2021'den 30
Haziran 2022'ye uzatmak icin ilave bir degisiklik yayinlamistir. Kiracilar, bu tdr kira imtiyazlarini
kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gecerli olan hukdmler uyarinca
muhasebelestirmeyi secebilirler. Bu uygulama kolayhdi ¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmayi
tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi dénemlerde kira imtiyazinin degisken kira 6demesi olarak
muhasebelestiriimesine neden olur. Bu degisikligin Grup’un finansal durumu ve performansi
Uzerinde_etkisi bulunmamaktadir.,

2.1.9. isletmenin Siirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin surekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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2.2. Muhasebe Politikalarinda, Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar
2.2.1. Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarini ancak; asagidaki hallerde degistirebilir:

a) Bir TMS/TFRS tarafindan gerekli kiliniyorsa veya

b) Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislari Gzerindeki islemlerin ve
olaylarin etkilerinin finansal tablolarda daha wuygun ve guvenilir bir sekilde
sunulmasini saglayacak nitelikte ise.

Bir muhasebe politikasi degistirildiginde, finansal tablolarda sunulandan daha 6nceki dénemlere
iliskin toplam duzeltme tutari bir sonraki donem birikmis karlara alinir. Onceki dénemlere iliskin
diger bilgiler de yeniden duzenlenir. Muhasebe politikalarindaki degisikliklerin cari déneme, dnceki
donemlere veya birbirini izleyen donemlerin faaliyet sonuclarina etkisi oldugunda; degisikligin
nedenleri, cari doneme ve oOnceki donemlere iliskin dlzeltme tutari, sunulandan daha o6nceki
donemlere iliskin dlzeltme tutarlari ve karsilastirmali bilginin yeniden dizenlendigi ya da asiri bir
maliyet gerektirdigi icin bu uygulamanin yapilmadigr kamuya aciklanir.

2.2.2. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler

Bircok finansal tablo kalemi, isletme faaliyetlerindeki mevcut belirsizlikler nedeniyle tam olarak
olctlemez, ancak tahmin edilebilirler. Tahminler en guncel ve guvenilir bilgilere dayanilarak yapilir.

Bir muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, degisikligin yapildigi cari doénemde ve gelecek
dénemde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.2.3. Hatalar

Finansal tablo kalemlerinin taninmasi, olctlmesi, sunulmasi ve aciklamasi sirasinda ortaya ¢ikan
hatalar fark edildikten sonra onaylanacak ilk finansal tablo setinde geriye donuk olarak duzeltilir.
Duzeltme islemi:

a) Hatanin yapildigi doneme ait karsilastirmali tutarlarini yeniden didzenleyerek veya

b) Hata sunulan en eski finansal tablo déneminden daha 6nce meydana gelmisse, s&z konusu
gecmis doneme ait varlk, yabanc kaynak ve o6zkaynak acihs tutarlarinin yeniden
duzenlenmesi yoluyla dizeltmelidir.

Hataya iliskin tim gec¢mis dénemlerin kimulatif etkisinin cari dénemin basi icin hesaplanamadig:
durumlarda, isletme, karsilastirmali bilgilerini uygulamanin mumktn oldugu en yakin dénemin
basindan itibaren ileriye yonelik olarak yeniden duzenlenir.

2.3.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
2.3.1. Hasilat

Sirket, taahhut edilmis bir mal veya hizmeti musterisine devrederek edim yukumluldgind yerine
getirdiginde veya getirdikce hasilati finansal tablolarina kaydeder. Bir varligin kontrold musterinin
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eline gectiginde (veya gectikge) varlik devredilmis olur. Sirket'in hasilat, arsa satisi karsihgr gelir
paylasimi (ASKGP) yontemi ile projelendirilen taginmazlarin satislarindan olugmaktadir.

Arsa Satisi Karsilidi Gelir Paylasimi (ASKGP) vontemi ile projelendirilen tasinmazlarin satislari;

Sirket, ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini, arsalarin Uzerindeki kullanim
hakki anlamina gelen, tamamlanan bagimsiz boéldmleri satin alan alicilara teslim edilmesi ile
kayitlarina alir. Satisin henuz gerceklesmedigi durumlarda, Sirket bilango tarihi itibariyla tahsil ettigi
kendi payina dusecek geliri kazanilmamis gelirler olarak takip etmektedir. Projeler sonucunda
olusan Toplam Satis Geliri (“TSG") icindeki Sirket payr (arsa satis geliri), ilgili arsanin stoklar
icerisindeki maliyeti de satilan arsalarin maliyeti olarak gelir tablosu ile iliskilendirilir.

2.3.2. Stoklar

Sirket'in stoklari, Uzerinde satiimak Uzere proje gelistirilecek ya da gelistiriimekte olan arsalardan
veya tamamlanmamis projelerden olusmaktadir.

Stoklar, net gerceklesebilir deger ya da elde etme maliyetinden dustk olani ile degerlenir. Stoklarin
elde etme maliyeti tim satin alma maliyetlerini, dondstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut
durumuna ve konumuna getirilmesi icin katlanilan diger maliyetleri icerir. Maliyet, agirlikli ortalama
metodu ile hesaplanmaktadir. Net gerceklesebilir deder, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan
tahmini satis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ve satisi gerceklestirmek igin gerekli tahmini
satis maliyeti toplaminin indirilmesiyle elde edilen tutardir.

Stoklarin net gergeklesebilir dederi, maliyetinin altina dustugunde, stoklar net gergeklesebilir
degerine indirgenir ve deger dusukligunun olustugu yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak
yansitilir. Daha once stoklarin net gerceklesebilir dedere indirgenmesine neden olan kosullarin
gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gergeklesebilir degerde artis
oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger dusuklugu karsihgr iptal edilir. Iptal edilen tutar
onceden ayrilan deger dustklugu tutari ile sinirhdir.

2.3.3. Hazir Degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler kasadaki nakdi, bankalardaki mevduati icermektedir. Nakit ve nakit
esdegeri elde etme maliyetleri ve tahakkuk etmis faizlerinin toplami ile gosterilmistir.

Kasadaki paralar Tdrk Lirasi ve dovizli bakiyelerden olusmaktadir. Turk Lirasi bakiyeler kayitl
degeriyle, dovizli bakiyelerse bilanco tarihindeki T.C. Merkez Bankasi doviz ahls kuru ile
degerlenerek kayitlarda gosterilmektedir.

Banka mevduatlari, vadeli ve vadesiz mevduatlardan ve bu mevduatlarin faizlerinden olusmaktadir.
Tark Lirasi mevduatlar maliyet degerleriyle, doviz tevdiat hesaplari ise bilanco tarihindeki Merkez
Bankasi doviz alis kuru kullaniimak suretiyle Turk Lirasi'na cevrilmis dederleriyle kayitlarda
gosterilmektedir.

Yabanci para cinsinden hazir dederlerin, bilanco tarihindeki gecerli kurlardan Turk Lirasi'na
cevrilmis olmasi sebebiyle, bu varliklarin gercege uygun degerlerinin kayith degerlerine esdeger
oldugu kabul edilmektedir.
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Banka mevduatlar, bu varlklarin kisa vadelerde elden cikariimalari ve deger dustkltgd riski
olmamasi nedeniyle, gercege uygun dederleriyle ayni oldugu varsayiimaktadir.

Gercede uygun deder; karsilikli pazar ortaminda, bilgili ve istekli sirketler arasinda bir varligin el
degistirmesi ya da borcun 6denmesi durumunda ortaya ¢ikmasi gereken tutardir.

2.3.4. Alacaklar ve Borglar

Sirket tarafindan bir aliciya Urin veya hizmet sadlanmasi veya bir saticidan Grin veya hizmet
alinmasi sonucunda olusan ticari alacaklar ve ticari borclar ertelenmis finansman gelirlerinden ve
giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler. Ertelenmis finansman gelirlerinin ve giderlerinin
netlestirilmesi sonrasi ticari alacaklar ve ticari borclar, orijinal fatura degerinden kayda alinan
alacaklarin ve borclarin izleyen donemlerde elde edilecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto
edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin cok buyuk olmamasi durumunda, fatura degerleri Uzerinden gdsterilmistir.

Ticari alacaklarin/borclarin paraya c¢evrilmesi icin gecen sure, 12 aydan daha uzun olsa dabhi
isletmenin normal faaliyet déngusu icinde kabul edilmekte ve bu tur alacaklar donen varliklarda
siniflandiriimaktadir.

2.3.5. Supheli Alacaklar Karsiligi

Sirket, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar igin
supheli alacak karsiligr ayirmaktadir. S6z konusu bu karsihgin tutan, alacagin kayitli degerinden
alinan teminatlarin ve guvencelerin dustlmesinden sonra kalan tutardir.

Supheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, stpheli alacak tutarinin tamaminin veya bir
kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan stpheli alacak karsiigindan dustlerek
diger gelirlere kaydedilir.

2.3.6. Yatirrm Amach Gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Gretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanci elde etmek veya her ikisini birden elde etmek
amaciyla tutulan duran varliklar yatinm amacl gayrimenkul olarak siniflandirilir ve yatirim amach
gayrimenkuller ilk defa maliyet bedelleri ile kayda alinirlar.

Yatirim amacli gayrimenkuller, satiimalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacagdinin belirlenmesi durumunda bilanco disi birakilirlar.
Yatirm amach gayrimenkulun kullanim suresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklar dénemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Gelecekte nasil kullanilacagina
karar verilmemis arsalar kisa vadede satilmasi ile ilgili bir kararin da olmamasi durumunda arazinin
gayrimenkul sermaye iradi elde etmek amaciyla tuttugu varsayilarak yatinm amach gayrimenkul
olarak siniflanir.
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Transferler, yatirm amacli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gercege
uygun deder esasina gore izlenen yatirrm amacli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme
islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuldn kullanim seklindeki degisikligin gerceklestigi
tarihteki gercege uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkulin, gergcede uygun
deger esasina gore gosterilecek yatirim amagli bir gayrimenkule déndsmesi durumunda, isletme,
kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar"a uygulanan muhasebe
politikasini uygular.

Sirket, yatinrm amach gayrimenkullerin dederinin tespitinde “yeniden degerleme” modelini
kullanmaktadir.

2.3.7. Maddi Duran Varliklar

Sirket duran varliklarin degerinin tespitinde “maliyet modelini” esas almaktadir. Maddi duran
varliklar yeniden degerlenmis tutarlardan birikmis amortismanin distlmesi ile gosterilmektedir.
Sirket duran varlklarini kist donemi dikkate alarak normal amortisman yoéntemi kullanarak
amortisman hesaplamaktadir. Arsa ve araziler, faydali dmrinun sinirsiz kabul edilmesinden dolayi
amortismana tabi tutulmamaktadir.

Maddi varliklarin elden cikartilmasi dolayisiyla olusan kar ve zararlar, yatinm faaliyetlerinden
gelirler/ giderler kalemleri altinda muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin amortisman oranlari, tahmin edilen faydali dmdrleri esas alinarak, asagidaki
gibi belirtilmistir:

Maddi Duran Varlik Faydali Omdar (Yil)
Binalar 10 Yil
Tasitlar 10 Vil
Demirbaslar 3-15 Yil

2.3.8. Maddi Olmayan Duran Varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylari ve birikmis
deger dusukltkleri dusuldukten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydal émdarleri
ile dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali émdr ve amortisman
yontemi, tahminlerde ortaya cikan dedgisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil
gozden gecirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye donuk olarak muhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varliklarin amortisman sdreleri, tahmin edilen faydali émurleri esas alinarak,
asagidaki gibi belirtilmistir:

Maddi Olmayan Duran Varlik Faydali Omdar (Yil)
Haklar 4 Vil
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2.3.9. Varliklarda Deger Diistikliigii

Cesitli olay ve durumlar karsisinda duran varliklarin tasinan degerleri gerceklesebilir /gelecekte o
aktiften elde edilebilecek degerlerinin altina dustigu tespit edilmesi halinde maddi ve maddi
olmayan duran varliklar deder kaybi acgisindan teste tabi tutulmaktadir. Maddi ve gayri maddi sabit
kiymetin defter degerinin gerceklesebilir veya o varligin iktisabindan ileride elde edilebilecek
degerinin Ustinde kalmasi halinde duran varlik deder dasuklugu karsihgr ayrilmaktadir.

2.3.10. Borclanma Maliyetleri

Faiz karsihgr alinan banka kredileri, alis maliyeti dustldukten sonra alinan net tutar esasindan
kayitlara yansitilmaktadir. Itfa surecinde veya yukumlaltklerin kayda alinmasi sirasinda ortaya ¢ikan
gelir veya giderler, gelir tablosu ile iliskilendirilir. Borclanma maliyetleri, ortaya ¢iktiklari dénemde
vadelerinin gelmemesi durumunda da tahakkuk esasina muhasebelestiriimekte ve kredilerde
siniflandiriimaktadir.

2.3.11. Finansal Kiralama islemleri

Sirket, finansal kiralama yoluyla edinmis oldugu sabit kiymetleri, bilangoda kira baslangi¢ tarihindeki
rayi¢c degeri ya da, daha dustkse minimum kira édemelerinin bilanco tarihindeki bugunkd degeri
Uzerinden yansitmaktadir (finansal tablolarda ilgili maddi duran varlik kalemlerine dahil edilmistir).
Minimum kira 6demelerinin bugunkt degeri hesaplanirken, finansal kiralama isleminde gecerli olan
oran pratik olarak tespit edilebiliyorsa o deger, aksi takdirde, borclanma faiz orani iskonto faktord
olarak kullanilmaktadir. Finansal kiralama islemine konu olan sabit kiymetin iktisap asamasinda
katlanilan masraflar maliyete dahil edilir. Finansal kiralama isleminden kaynaklanan yukumluluk,
odenecek faiz ve anapara borcu olarak ayristiniimistir.

2.3.12. Vergilendirme

Tarkiye'de 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK") madde 5/1(d) (4)'e gére, gayrimenkul yatirim
ortaklklarindan elde edilen kazanglar kurumlar vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
dénem gecici vergi icin de uygulanmaktadir. KVK Madde 15/(3) geredi, gayrimenkul yatirim
ortakhklarinin kazanclarn dagitilsin veya dagitilmasin, kurum bilnyesinde %15 oraninda vergi
kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki cergevesinde, Bakanlar Kurulu, 15'inci
maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir ¢deme ve gelir icin ayri ayri sifira kadar
indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yukseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde Ucuncu fikrada
belirtilen kazanclar igin fon veya ortaklik turlerine gére ya da portfoéylerindeki varliklarin nitelik ve
dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin kurumlar vergisinden
istisna edilen portféy isletmeciligi kazanclar Uzerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari
geredi %0 oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir.
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2.3.13. Ertelenen Vergi

Ertelenen vergiler, varliklarin ve ytkumluluklerin indirilebilir vergi matrahi ile bunlarin finansal
tablolardaki kayith tutarlari arasinda olusan gecici farklar Uzerinden hesaplanmaktadir. Gegici
farklar, gelir ve giderlerin vergi kanunlarina gore dedisik finansal tablo ddnemlerinde
muhasebelesmesinden kaynaklanmaktadir. Ertelenen vergi ydkumltlugu vergiye tabi tUm gecici
farklar igin hesaplanirken, indirilecek gecici farklardan olusan ertelenen vergi alacaklari, gelecek
dénemlerde vergiye tabi kazanclarinin olacagi varsayimiyla hesaplanmaktadir.

Sirket'in kurum kazanc Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5'inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi'nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir. Bununla birlikte Sirket'in
musterek bir faaliyeti olan Idealist GYO - Idealist insaat Is Ortakhgi Tdrkiye'de yururltkte bulunan
vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakligi'nin ertelenen vergi uygulamasinda; 2021 déneminde
kapanmasini bekledigi gecici farklarda %25, 2022 déneminde kapanmasini bekledigi gecici farklarda
%23, diger gecici farklarda ise %20 oranini esas almistir. Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakhg,
farkl vergi kurumlari ile karsi karslya olmadigi, vergi varlklar da borc¢lari da ayni vergi erkine karsl
oldugu icin ertelenen vergi varlklari ve yukumlulukleri birbirlerinden mahsup edilerek
gosterilmektedir.

2.3.14. Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlari

Tanimlanan fayda plani:

Sirket yururlukteki kanunlara gore, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve Is Kanunu'nda belirtilen
davranislar disindaki sebeplerle istihdami sona erdirilen calisanlara kidem tazminati 6¢demekle
yukumladuar. Kidem tazminati karsiligi, tum calisanlanin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogmasi
beklenen yukumlultk tutarlarinin net bugunkl dederine goére hesaplanmis ve finansal tablolara
yansitilmistir. Tanimlanan fayda planlarina iliskin tespit edilen aktleryal kazang / kayip TMS 19
"Calisanlara saglanan faydalar” standardinda yapilan degisiklikler kapsaminda diger kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

Tanimlanan katki planlari:

Sirket, Sosyal Guvenlik Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi ddemektedir. Sirket'in bu
primleri ¢dedigi surece baska yukumlulugu kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde
personel giderlerine yansitiimaktadir.

2.3.15. Hisse Basina Kazanc¢ / (Kayip)

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang / (kayip), net karin / (zararin), dénem boyunca
piyasada bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bélinmesi ile bulunmustur.
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Hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisi, dénem boyunca ihra¢ edilen ve zaman agirlik faktortyle
(hisselerin mevcut oldugu gun sayisinin dénemin toplam gun sayisina bélinmesi sonucu bulunan
oran) carpilan adi hisse senedi sayisi ile duzeltiimis dénem bagsl adi hisse senedi sayisini ifade eder.

"

Turkiye'de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢cmis yil karlarindan dagittiklar “bedelsiz hisse
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang
hesaplamalarinda, ihrag¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan
agirhkh ortalama hisse sayisi, s6z konusu hisse senedi dagitimlarinin ge¢mise donudk etkileri de
dikkate alinarak bulunmustur.

2.3.16. Diger Bilanco Kalemleri

Diger bilango kalemleri esas olarak kayitli degerleriyle yansitiimiglardir.

2.3.1. Bilancgo Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilanco tarihi ile bilanconun yetkilendirme tarihi arasinda finansal tablolarda duzeltme gerektiren
bir olayin ortaya ¢ikmasi durumunda finansal tablolara gerekli dtzeltmeler yapiimakta, dizeltme
gerektirmeyen durumlarda ilgili olay bilango dipnotlarinda agiklanmaktadir.

2.3.2. Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borglar

Yabanci para islemleri, islem tarihindeki cari kurlardan muhasebelestirilmektedir. Yabanci para
cinsinden kayitlara gecirilmis olan aktif ve pasif hesaplar donem sonlarindaki kurlar esas alinarak
evalUasyona tabi tutulmaktadir. Evaluasyon isleminden dodan kur farklari kambiyo kari veya zarari
olarak gelir tablosuna yansitilmaktadir.

Doénem sonlarinda kullanilan kurlar asagidaki gibidir:

30.06.2022 31.12.2021
Kur Alig Satis Alig Satis
usb 18,5187 18,5521 13,3290 13,3530
EUR 18,1395 18,1722 15,0867 15,1139

2.3.3. Muhasebe Tahminleri

Finansal tablolarin  hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik,
yukamlualtk, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasini
gerektirmektedir. Gerceklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gdsterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar surekli olarak gézden gecirilmektedir.
Sirket'in finansal tablolarini hazirlarken kullandigi 6nemli tahminler ve varsayimlara asagidaki
gibidir;

a) Dipnot 8 - Alacak ve borglar icin uygulanan iskonto oranlari,

b) Dipnot 11 — Stok deger dusukltgu karsiliklari,
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c) Dipnot 12 = Yatinm amach gayrimenkul gercege uygun degerlemeleri,
d) Dipnot 13-14 - Maddi ve maddi olmayan duran varlklarin faydali dmurleri, hurda degerleri,
e) Dipnot 16 - Ertelenen vergi hesaplamasinda kullanilan oranlar,

f)  Dipnot 17 - Calisanlara saglanan faydalara iliskin olarak; emeklilik stresi, zam orani, iskonto
orani, kidem tazminati almama orani.

2.3.4. Nakit Akiminin Raporlanmasi

Nakit akim tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari isletme, yatinm ve finansman faaliyetlerine
dayali bir bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari, Sirketin esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akimlarini gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Sirketin yatirim faaliyetlerinde (varlik yatirimlarn ve finansal
yatirimlar) kullandigr ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirketin finansman faaliyetlerinde kullandigi kaynaklar
ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gésterir.

Nakit ve nakit benzeri degerler, nakit ve banka mevduati ile tutari belirli, nakde kolayca cevrilebilen
kisa vadeli, yuksek likiditeye sahip ve vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatinmlar icermektedir.

2.3.5. iliskili Taraflar
a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Uyesi, asagidaki durumlarda Kurum ile iliskili sayilir:
S6z konusu kisinin,
e Kurum Gzerinde kontrol veya musterek kontrol gucine sahip olmasi durumunda,
e Kurum Gzerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

e Kurum veya Kurum'un bir ana ortakhdinin kilit yonetici personelinin bir Gyesi olmasi
durumunda.

b) Asadidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Kurum ile iliskili sayihr:
e Isletme ve Kurum’un ayni grubun Uyesi olmasi halinde,

e Kurum'un, diger Kurum'un (veya diger Kurum'un de Uyesi oldugu bir grubun dyesinin)
istiraki ya da is ortakhgi olmasi halinde,

e Her iki Kurum'un de ayni bir t¢lincd tarafin is ortakhgr olmasi halinde,

e Isletmelerden birinin Gcuncd bir Kurum'un is ortakhig olmasi ve diger Kurum'un s6z
konusu Ggtnct Kurumun istiraki olmasi halinde,

e Kurum'un, Kurum’un ya da Kurum ile iliskili olan bir Kurum'un calisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde (Kurum‘un kendisinin
béyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Kurum ile iligkilidir),

e Kurum'un (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mustereken
kontrol edilmesi halinde,

e (a) maddesinde tanimlanan bir kisinin isletme Uzerinde dnemli etkisinin bulunmasi veya
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s6z konusu Kurum'un (ya da bu Kurum’un ana ortakhginin) kilit yonetici personelinin bir
dyesi olmasi halinde.

Sirket'in iligkili taraf islemleri hakkinda bilgiler dipnot 31'de verilmistir.

2.3.6. Karsihiklar, Sarta Bagh Yukiimliliikler ve Sarta Bagh Varhklar
Karsiliklar:

Karsiliklar ge¢misteki olaylardan kaynaklanan olasi bir yukamluluk olmasi (hukuki veya yapisal
yukuamlaltk), bu yokumluldgin gelecekte yerine getirilmesi icin gerekli aktif kalemlerde bir azalisin
muhtemelen s6z konusu olmasi ve yutkumluldk tutarinin guvenilir bir bicimde saptanabilmesi
durumunda tahakkuk ettirilmektedir. Tahakkuk ettirilen bu karsiliklar her bilanco déneminde gézden
gecirilmekte ve cari tahminlerin yansitilmasi amaciyla revize edilmektedir.

Sarta bagh yukimlilikler ve sarta bagh varliklar:

TaahhUt ve sarta bagh yuktmlaluk doguran islemler, gerceklesmesi gelecekte bir veya birden fazla
olayin neticesine bagl durumlari ifade etmektedir. Dolayisiyla, bazi islemler ileride dogmasi
muhtemel zarar, risk veya belirsizlik tasimalari acisindan bilanco disi kalemler olarak taninmistir.
Gelecekte gerceklesmesi muhtemel mukellefiyetler veya olusacak zararlar icin bir tahmin yapiimasi
durumunda bu yukamlaltukler Sirket icin gider ve borg olarak kabul edilmektedir. Ancak gelecekte
gerceklesmesi muhtemel goéziken gelir ve karlar finansal tablolarda yansitilmaktadir.
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket'in karar vermeye yetkili mercii yonetim kurulu, Sirket'in faaliyetlerini tek boldm halinde takip
etmekte, performans dederlendirmesi yapmakta ve tahsis edilecek kaynaklara iliskin karar
vermektedir.

TFRS 8, Faaliyet Bolimlerindeki ilgili hdkimler dogrultusunda, Sirket'in, tek bir raporlanabilecek
faaliyet bolumd bulunmasi nedeniyle, finansal bilgiler faaliyet bélumlerine gdre raporlanmamistir.

4. DIGER iSLETMELERDEKI PAYLAR

idealist GYO - idealist insaat is Ortakhg:
Sirket'in musterek faaliyetindeki sahip oldugu énemli paylar asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021

Idealist GYO - Idealist Insaat Is Ortakligi 49% 49%

Musterek bir faaliyet olan Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakhigi, Turkiye'de kurulmustur. Sirket,
Sile- Istanbul’da bulunan Sile - Cavus Projesi'nin %49'una sahiptir. Projedeki konutlar satis amagli
olarak insaa edilmektedir.

Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakhigi ihale degerleri asagidaki gibidir;
— Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG): 68.500.000 TL

— Arsa Satisl Karsihigr Emlak Konut GYO A.S. Payr Toplam Geliri (ASKSPTG): 15.070.000 TL -
Arsa Satisi Karsihgi Emlak Konut GYO A.S. Payi Gelir Orani: %22

— YuUklenici Payi Toplam Geliri (YPTG): 53.430.000 TL - Yuklenici Payi Gelir Orani: %78

Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakhigi'nin finansal bilgileri asagidaki tablolarda 6zetlenmistir.
Idealist GYO - Idealist Insaat Is Ortakhgi musterek faaliyetinin sahiplik orani dikkate alinarak
hesaplanan 6zet finansal bilgileri asagidaki gibidir;

Idealist GYO - Idealist Insaat Is Ortakhigj) 30.09.2022 31.12.2021
Donen varliklar 36.733.495 32.906.825
Duran varliklar 1.460.771 1.467.571
Yukumlalukler 42972100 39.020.050
Gelirler 88.587 21.618.036
Giderler -219.046 -25.724.176
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5. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Nakit ve nakit benzerlerinin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Kasa 129.232 149136
Bankalar 3.625.312 22.200.796
Toplam 3.754.544 22.349.932
Banka hesaplarinin mevduat yapisi asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Vadesiz mevduat 260.528 19.190.442
Vadeli mevduat 3.364.784 3.010.354
Toplam 3.625.312 22.200.796
Vadeli mevduatlarin detayi asagidaki gibidir;
30.09.2022 Tutar Faiz Oran Vade
TL Vadeli mevduat 3.364.784 16,00% 1 Ekim 2022
Toplam 3.364.784
31.12.2021 Tutar Faiz Oran Vade
TL Vadeli mevduat 700.000 14,70% 12 Ocak 2022
TL Vadeli mevduat 2.019.100 14,00% 10 Ocak 2022
TL Vadeli mevduat 291254 15,00% 6 Ocak 2022
Toplam 3.010.354
Nakit ve nakit benzerlerinin tamami Turk Lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir.
Banka mevduatlarinda blokaj bulunmamaktadir.
Kasa, kredi risk tablosunda “Diger” olarak gosterilmistir.
6. FINANSAL BORCLAR
Kisa vadeli finansal bor¢larin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Banka kredileri - 3.004.695

* Anapara - 2.962.723
« Islemis faiz - 41.972

Toplam - 3.004.695
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Uzun vadeli finansal borclarin kisa vadeli kisimlarinin detaylari asadidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Banka kredileri 686.095 807.343
* Anapara 681.635 797.045
« Islemis faiz 4.460 10.298
Toplam 686.095 807.343
Uzun vadeli finansal borclarin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Banka kredileri - 466.316
Toplam - 466.316
Finansal borclarin faiz orani ve vade yapilarinin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 Anapara Faiz Orani % Vade
TL krediler 215.319 19,20 - 20,40 0-3 ay arasl
TL krediler 227.000 19,20 - 20,40 3-6 ay arasl
TL krediler 239.316 19,20 - 20,40 6-9 ay arasl
Toplam 681.635
31.12.2021 Anapara Faiz Orani % Vade
TL krediler 1.119.403 19,20 - 20,40 0-3 ay arasl
TL krediler 1.180.376 19,20 - 20,40 3-6 ay arasl
TL krediler 1.244.670 19,20 - 20,40 6-9 ay aras
TL krediler 215.319 19,20 - 20,40 9-12 ay aras
TL krediler 466.316 19,20 - 20,40 1yil ve Ustu
Toplam 4.226.084
Finansal borc¢larin tamami Turk Lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir.
Finansal bor¢larin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Banka kredileri 745117 4.749.319
«0-3 Ay 250.779 1.368.111
e 3-12 Ay 494.338 2.886.870
< 1-5 Y - 494.338
Toplam 745117 4.749.319
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7. DIGER FINANSAL YOKUMLULUKLER

Diger finansal yakumluluklerin detaylar asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Kredi karti borglari 53.142 54.768
Toplam 53.142 54.768
Diger finansal yukumlultklerin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
0-3 Ay 53.142 54.768
Toplam 53.142 54.768
8. TICARI ALACAKLAR / TICARiI BORGLAR
Sirket'in ticari alacaklarinin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Ticari Alacaklar 214.075 -
« lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 214.075
Toplam 214.075 -
Ticari borglarin detaylar asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Ticari borclar 24.050.792 22.264.443
« lliskili olmayan taraflara ticari borclar 24.050.792 22.264.443
Verilen cek ve senetler - 113.384
« lliskili olmayan taraflara verilen cekler ve senetler 113.384
Ertelenmis faiz giderleri (-) -2.250.256 -2.333.465
« lliskili olmayan taraflardan ertelenen faiz giderleri -2.250.256 -2.333.465
Toplam 21.800.536 20.044.362

Ticari borglara iliskin reeskont hesaplanmasinda %31,26 iskonto orani kullaniimistir (31.12.2021:

%15,75).

Cari donemde ticari borg¢larin 9.351.711 TL'lik kismi, Emlak Konut GYO A.S.'ye olan, Idealist
Cadde’den satin alinan 9 bagimsiz bolum (yatinrm amacli gayrimenkul) karsihdr hentz vadesi

gelmeyen borclardan ve ticari borglarin 14.441.700 TL'lik kismi, T.C. Toplu Konut Idaresi

Baskanligi'na olan, Izmir Aliaga’da alinan arsa karsiigi hentz vadesi gelmeyen borglardan

olusmaktadir.

Ticari borglarin tamami Turk Lirasi cinsinden olugmaktadir.
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Ticari borclarin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
0-3 ay 2.321437 10.776.022
3-12 ay 6.192.166 3.372.300
1-5 vl 15.537.189 8.229.505
Toplam 24.050.792 22.377.827
9. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORGLAR
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclarin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Personel Ucret borglari 286.484 147426
Odenecek sosyal guvenlik kesintileri 83.519 49.872
Toplam 370.003 197.298
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclarin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
0-3 Ay 370.003 197.298
Toplam 370.003 197.298
10. DIGER ALACAKLAR VE DIGER BORCLAR
Kisa vadeli diger alacaklarin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
KDV iadelerinden alacaklar 88.645 88.645
Muhtelif alacaklar 2.333 6.248
Toplam 90.978 94.893
Uzun vadeli diger alacaklarin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Verilen depozito ve teminatlar 10.685 1.851
Toplam 10.685 1.851

Diger alacaklarin tamami Turk Lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir.
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Diger borclarin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
lliskili taraflara diger borclar 1.692.410 45.264
Diger cesitli borclar 38.463 16.404
Diger borg senetleri reeskontu -1.052 -
Toplam 1.729.821 61.668
Diger borc¢larin tamami Tdrk Lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir.
Diger borclarin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
0-3 ay 1.723.633 45264
3-12 ay 6.188 16.404
Toplam 1.729.821 61.668
11. STOKLAR
Stoklarin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Yari mamuller (¥) 21.539.456 20.258.527
Mamuller (*) 5.217.181 5.217.181
Stok deg@er dusuklugu karsihigi (-) -7.928.318 -7.928.318
Toplam 18.828.319 17.547.390

(*) Istanbul 1li, Sile Ilcesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parsellerde bulunan Arsa Satisi
Karsihgi Gelir Paylasimi Isi ihalesine istinaden (Idealist Cadde/Koru Projesi) Idealist GYO — Idealist
Insaat Is Ortakhiginin devam ettirdigi proje maliyetlerinden olusmaktadir. Arsa maliki Emlak Konut
GYO A.S. ile yuklenici firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligi arasinda
bir hasilat paylasimi sézlesmesi mevcuttur. Bu sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO
A.S.'nin toplam hasilat payi orani %22, yuklenici firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO
A.S.'nin toplam hasilat payi orani %78'dir. Yuklenici firma hasilat pay! projenin tamamlanmasi icin
gerekli olan tim maliyetleri, yuklenici karini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in stoklarinin net gerceklesebilir degeri, Istanbul Sile Cavus Arsa
Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi Isi ihalesini gerceklestiren Emlak Konut GYO A.S. tarafindan, Sirket'ten
bagimsiz ve SPK tarafindan yetkilendirilen bir degerleme sirketi olan Atak Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan belirlenmistir.

Stoklarin net gerceklesebilir degeri 6lcimutnde projenin mevcut toplam degeri 61.309.000 TL olarak
tespit edilmis olup, Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakhigi'na dusen pay
35.811.000 TL olarak tespit edilmistir.
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llgili net gerceklesebilir deger dlctimleri sonrasinda hesaplanan stok deger dusukligunin donem ici

hareketi asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Donem basi -7.928.318 -
Donem sonunda ayrilan karsilik - -7.928.318
Toplam -7.928.318 -7.928.318

Stoklarin net gergeklesebilir degerinde meydana gelen azalislar kar/zarar tablosunda “Satislarin
Maliyeti” icerisinde muhasebelestirilmistir.

Stoklar Uzerinden teminat rehin ipotek ve teminat bulunmamaktadir.
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12. YATIRIM AMACGLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amacli gayrimenkullerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2022 Girigler Cikislar Degerleme 30.09.2022
Arsa ve araziler 16.500.000 7.241.550 - - 23.741.550
Binalar 19.665.000 - - - 19.665.000
Toplam 36.165.000 7.241.550 - - 43.406.550

01.01.2021 Girigler Cikislar Degerleme 31.12.2021
Arsa ve araziler - 14.076.000 - 2.424.000 16.500.000
Binalar - 11.021.580 - 8.643.420 19.665.000
Toplam - 25.097.580 - 11.067.420 36.165.000
Net Defter Degeri - 25.097.580 - 11.067.420 36.165.000

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in yatirim amacli gayrimenkullerinin gercede uygun dedgeri, Sirket'ten bagimsiz bir degerleme sirketi olan Reel
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmistir. Reel Gayrimenkul Degerleme A.S., SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasas
mevzuatl uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedir.

Yatirrm amacli gayrimenkullerin gercede uygun dederinde meydana gelen dedisim kar/zarar tablosunda “Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler” icerisinde
muhasebelestirilmistir.

Yatinm amacli gayrimenkuller Uzerinde 16.818.750 TL rehin, ipotek ve teminat bulunmaktadir.
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31 Aralik 2021 itibaryla Sirket'in yatinm amach gayrimenkulleri ile s6z konusu varlklara iliskin
gercege uygun deder hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir.

31.12.2021
Gergege Uygun
Degeri 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye
Arsa ve araziler 16.500.000 - 16.500.000 -
Binalar 19.665.000 - 19.665.000 -
Toplam 36.165.000 - 36.165.000 -

Finansal varliklarin ve yukamlultuklerin gercege uygun dederi asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yukdmlultkler, birbirinin ayni varlik ve yuktmlultkler icin aktif
piyasada islem géren borsa fiyatlarindan degderlenmistir.

Ikinci_seviye: Finansal varlk ve yukumlulukler, ilgili varlik ya da yukumlulugin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada goézlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin,
degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali
olarak belirlenmesini saglar. Degerleme uzmanlarinin takdirine gbére pazar yaklasimina gore
degerlenmis olan gayrimenkuller ikinci seviye finansal varlik olarak siniflanmistir.

Uclincu_seviye: Finansal varlik ve yukumlulukler, varlik ya da yukumldligun gercege uygun
degerinin  bulunmasinda kullanilan piyasada g&zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir. Gelir yaklasimi ana bash§r altinda dederi belirleyebilmek icin farkli yontemler
kullanilmakta olup bunlarin timunun ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis
gercek veya elde edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklasimina gére 6nemli
gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler, tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oranidir. Maliyet
yaklagimi ise gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Maliyet
yaklasimina gore dnemli gézlenebilir veriye dayanmayan girdiler, birim maliyet ve yipranma payidir.
Degerleme uzmanlarinin takdirine gore gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimina gére degerlenmis
olan gayrimenkuller Gguncd seviye finansal varlik olarak siniflanmistir.

Degerleme uzmani gayrimenkulin degerleme yontemini secerken elde ettigi somut kanitlarla
vardigl degerin s6z konusu gayrimenkullerin en uygun dederi olup olmadigr konusunda kendi
profesyonel uzmanhgini kullanir. Ayrica deger takdirine varirken pazarda yapilan incelemelerde
konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin benzer yaklasimlara gore degerlendirip
degerlendirilmedigini de g6z 6ndne alir.
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13. MADDIi DURAN VARLIKLAR

Maddi duran varliklarin

detaylari asagidaki gibidir;

Maddi Duran Varliklar 01.01.2022 Girigler Cikislar 30.09.2022
Binalar 17.441 - -17.441 -
Tagitlar 4.891.743 - -3.283.232 1.608.511
Demirbaslar 41.511 - - 41.511
Yapiimakta olan yatirimlar 40.000 - - 40.000
Toplam 4.990.695 - -3.300.673 1.690.022
Birikmig Amortisman (-) 01.01.2022 Girigler Cikislar 30.09.2022
Binalar -6.250 - 6.250 -
Tagitlar -43.759 -28.119 21.887 -49.991
Demirbaslar -27.557 -3.967 - -31.524
Toplam -77.566 -32.086 28.137 -81.515
Net Defter Degeri 4.913.129 -32.086 -3.272.536 1.608.507
Maddi Duran Varliklar 01.01.2021 Girigler Cikislar 31.12.2021
Binalar 17.441 - - 17.441
Tagitlar - 4.891.743 - 4.891.743
Demirbaslar 36.600 49M - 41.511
Yapilmakta olan yatirimlar - 40.000 - 40.000
Toplam 54.041 4.936.654 - 4.990.695
Birikmis Amortisman (-) 01.01.2021 Girigler Cikislar 3112.2021
Binalar -4.505 -1.745 - -6.250
Tagitlar - -43.759 - -43.759
Demirbaglar -22.235 -5.322 - -27.557
Toplam -26.740 -50.826 - -77.566
Net Defter Degeri 27.301 4.885.828 - 4.913.129

Tasitlarin hurda degeri 1.233.588 TL olarak tahmin edilmis olup Binalar ve demirbaslarin hurda

deger O TL olarak tahm

in edilmistir.

30 Eyldl 2022 ve 31 Aralik 2021 itibariyle amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderleri

icerisinde izlenmistir.

Maddi duran varliklar Uzerinde rehin ipotek veya teminat bulunmamaktadir.
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14. MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Maddi olmayan duran varliklarin detaylari asagidaki gibidir;

Maddi Olmayan Duran Varliklar 01.01.2022 Girisler Cikislar 30.09.2022
Haklar 5.904 - - 5.904
Toplam 5.904 - - 5.904
Birikmig Amortisman (-) 01.01.2022 Girigler Cikislar 30.09.2022
Haklar -5.904 - -5.904
Toplam -5.904 - - -5.904
Net Defter Degeri - - - -
Maddi Olmayan Duran Varliklar 01.01.2021 Girisler Cikislar 31.12.2021
Haklar 5.904 - - 5.904
Toplam 5.904 - - 5.904
Birikmig Amortisman (-) 01.01.2021 Girigler Cikislar 31.12.2021
Haklar -4.995 -909 - -5.904
Toplam -4.995 -909 - -5.904
Net Defter Degeri 909 -909 - -

30 Eylal 2022 ve 31 Aralik 2021 itibariyle amortisman giderlerinin tamami genel yénetim giderleri

icerisinde izlenmistir.

15. PESIN ODENMIS GIDERLER / ERTELENMIS GELIRLER

Kisa vadeli Pesin 6denmis giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Verilen siparis avanslari (iliskili taraflardan) 13.814.485 -
Verilen siparig avanslari 498.385 -
Gelecek aylara ait sigorta giderleri 32.536 43.092
Toplam 14.345.406 43.092

lliskili taraflara verilen siparis avanslari, Idealist Koru projesi kapsaminda taseronlara verilen

avanslardan olusmaktadir.
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Uzun vadeli Pesin 6denmis giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Gelecek yillara ait sigorta giderleri - 2.483
Toplam - 2.483
Pesin 6denmis giderlerin tamami Turk Lirasi cinsi tutarlardan olugsmaktadir.
Ertelenmis gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Alinan siparig avanslari 6.408.106 5.950.688
Toplam 6.408.106 5.950.688
Alinan siparis avanslari, Emlak Konut GYO A.S.'den alinan avanslardan olugsmaktadir.
Ertelenmis gelirlerin tamami Tark Lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir.
Ertelenmis gelirlerin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
3-12 ay 6.408.106 5.950.688
Toplam 6.408.106 5.950.688
16. VERGILENDIRME
Cari dénem vergisi ile ilgili varliklarin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Stopaj 6demeleri 40.857 50.234
Diger 207 3.341
Toplam 41.064 53.575

Tarkiye'de 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK") madde 5/1(d) (4)'e gére, gayrimenkul yatirim

ortakliklarindan elde edilen kazanglar kurumlar vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara

dénem gecici vergi icin de uygulanmaktadir. KVK Madde 15/(3) geredi, gayrimenkul yatirim

ortakliklarinin kazanclar dagitilsin veya dagitiimasin, kurum bunyesinde %15 oraninda vergi
kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki cergevesinde, Bakanlar Kurulu, 15'inci

maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir icin ayrn ayn sifira kadar

indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yukseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde Ggunct fikrada

belirtilen kazanclar icin fon veya ortaklik turlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve

dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden

istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanclar Uzerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari

geredi %0 oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir.
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Ertelenen Verqi;

Sirket'in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5'inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi'nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir. Bununla birlikte Sirket'in
musterek bir faaliyeti olan Idealist GYO — Idealist insaat Is Ortakhgi Turkiye'de yururlukte bulunan
vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

Idealist GYO - Idealist Insaat Is Ortakhigi'nin ertelenen vergi uygulamasinda 2021 doéneminde
kapanmasini bekledigi gecici farklarda %25, 2022 déneminde kapanmasini bekledigi gecici farklarda
%23, diger gecici farklarda ise %20 oranini esas almistir. Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakhg,
farkli vergi kurumlari ile karsi karsiya olmadigi, vergi varlklari da borclari da ayni vergi erkine karsl

oldugu icin ertelenen vergi
gosterilmektedir.

ve yukdmlalakleri

birbirlerinden

mahsup edilerek

30.09.2022 Gegici Fark Varlik Yukdmlalok
Stok maliyet dizeltmeleri 1.679.485 - 386.282
Stok deger dusuklugu karsiliklar -7.928.318 1.823.513 -
Maddi duran varlik duzeltmeleri -13.745 2.749 -
Reeskont duzeltmeleri -1.052 - 242
Izin karsiliklar duzeltmesi 3.576 822 -
Kidem tazminati karsiliklari diizeltmesi 61.057 12.211 -
Toplam 1.839.295 386.524
NET 1.452.772 -
31.12.2021 Gecici Fark Varlik Yukamluluk
Stok maliyet dizeltmeleri 1.679.485 - 386.282
Stok deger dusuklugu karsiliklar -7.928.318 1.823.515 -
Maddi duran varlik duzeltmeleri -10.301 2.060 -
Reeskont dizeltmeleri -1.585 - 365
izin karsiliklar duzeltmesi 3.580 823 -
Kidem tazminati karsiliklari diizeltmesi 26.222 5.244 -
Toplam 1.831.642 386.647
NET 1.444.995 -
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Sirketin donem vergi karsiligr ile vergi geliri ve giderlerinin detaylar asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021
30.09.2022 30.09.2021
Cari Dénem Vergi Karsihgi - -
Ertelenmis Vergi 7.347 27.121
« Dénem Bas Ertelenen Vergi -1.444.995 -130.845
 Dénem Sonu Ertelenen Vergi 1.452.772 157.445
« Ozkaynaklarda Muhasebelestirilen Ertelenen Vergi -430 521
Toplam 7.347 27.121
17. KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR
Kisa vadeli karsiliklarin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Personel izin dcret karsiliklar 30916 11.920
Dava karsiliklari 49.074 49.074
Toplam 79.990 60.994
Kisa vadeli karsiliklarin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
3-12 Ay 79.990 60.994
Toplam 79.990 60.994
Uzun vadeli karsiliklarin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Kidem tazminati karsiliklari 205.792 69.936
Toplam 205.792 69.936

Sirket tim personelinin fiili emeklilik tarihinde isten ayrilacagini varsayar. Bilanco tarihi itibariyle
kazandigl kidem tazminatinin emekli olacagi tarihe kadar yillik %78,62 oraninda (calisanlarin
Ucretine yapilacak zam) artacagini varsayar. Boylece emekli oldugunda, alacagi kidem tazminatinin,
bilanco tarihindeki kidemine uygun kismini bulur. Bu tutarda %83,62 oraninda, emekliligine kalan
sUreye uygun sekilde iskontoya tabi tutularak net buglnkid degeri bulunur. Kidem Tazminat
almadan ayrilanlarin orani ise %0 olarak alinmistir.
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Kidem tazminati ydkdmluldgunun hesaplanmasinda kullanilan varsayimlar asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Calisma sdresi Emeklilik Tarihi Emeklilik Tarihi
Zam Orani 78,62% 18,96%
Tazminat almadan ayrilanlarin oran 0,00% 0,00%
jskonto Orani 83,62% 20,65%
Kidem tazminati tavan 15.371 8.285
Kidem tazminati karsiliklarinda dénem icinde meydana gelen degisimler asadidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Donem basi kidem tazminati 69.936 107.660
Isten ayrilanlara yapilan 6demeler -3.634 -10.622
Cari hizmet maliyeti 93.925 53.956
Faiz maliyeti 8.312 2.014
Aktleryal kazang ve zararlar (*) 37.253 -83.072
Donem Sonu Kidem Tazminati 205.792 69.936
(*) Aktueryal kazang/zararlar diger kapsamli gelir tablosunda raporlanmaktadir.
Uzun vadeli karsiliklarinin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
1-5 Vil 160.106 316.601
5 Yil ve Uzeri 1.995.930 3.318.454
Toplam 2.156.036 3.635.055
18. DIGER DONEN VARLIKLAR / DIGER YUKUMLULUKLER
Diger donen varliklarin detaylar asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Devreden KDV 6.678.696 6.670.017
Toplam 6.678.696 6.670.017
Diger yakdmlaluklerin detaylari asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
Odenecek vergiler ve fonlar 30.214 33.363
Odenecek diger yukumlultikler 3.219 3.219
Toplam 33.433 36.582
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Diger yukdmlultklerin beklenen vadeleri asagidaki gibidir;

30.09.2022 31.12.2021
0-3 ay 30.214 33.363
3-12 ay 3.219 3.219
Toplam 33.433 36.582
19. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Kosullu ydkumluldklerin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Verilen teminat mektuplari 6.273.100 5.578.000
Rehin, ipotek ve teminatlar 16.818.750 -
Toplam TL Karsihgi 23.091.850 5.578.000
30.09.2022 31.12.2021
A Kendi tuzel kisiligi adina vermis oldugu TRI'ler 23.091.850 5.578.000
B Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine - -
vermis oldugu TRI'ler
C Olagan ticari faaliyetlerinin ydratdlmesi amaciyla diger 3. kisilerin - -
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRi'ler
D Diger verilen TRI'ler - -
« Ana ortak lehine vermis oldugu TRI'ler - -
* B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRI'ler - -
 C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu
TRIler - -
Toplam 23.091.850 5.578.000
30.09.2022 31.12.2021
Diger TRI'lerin sirketin dzkaynaklarina orani 0% 0%

Kosullu varlik bulunmamaktadir.
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20. ODENMIS SERMAYE

30.09.2022 31.12.2021
Hisse Hisse Hisse Hisse
Tutarn Orani Tutarn Orani
Ibrahim Eksi 9.505.000 19,01% 9.505.000 19,01%
Mustafa Eksi 2.335.005 4,67% 2.335.005 4,67%
Eyup Eksi 1.834.995 3,67% 1.834.995 3,67%
Mehmet Akif Eksi 1.833.330 3,67% 1.833.330 3,67%
Halka acik hisseler 34.491.670 68,98% 34.491.670 68,98%
Toplam 50.000.000 100,00% 50.000.000 100,00%

Sirket yonetim kurulu 27 Nisan 2021 tarihinde 40.000.000 TL nakit sermaye artirnmi karar almis olup
ilgili karar sonrasinda 29 Nisan 2021 tarihinde SPK'ya basvuruda bulunmustur. llgili basvuru 24
Haziran 2021 tarihinde SPK tarafindan onaylanmistir. Ilgili nakit sermaye artiriminin tamamlandiginin
tespitine iliskin yonetim kurulu karari 30 Temmuz 2021 tarihinde alinmis olup ilgili husus 16 AJustos
2021 tarihinde tescil ettirilmistir.

Nakit sermaye artinmi sonrasinda Sirket'in sermayesi 50.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari
kiymette 50.000.000 adet nominal paya bolunmustur. Sermayenin 5.000.000 adeti nama 45.000.000
adeti hamiline yazili olup nama yazili paylarin yénetim kurulu Gyelerinin se¢ciminde aday gdsterme

imtiyazi bulunmaktadir.
Sirket'in sermayesinin tamami édenmistir.

Sirket 2022-2026 vyillarinda gecerli olmak Uzere, kayitll sermaye tavaninin 250.000.000 TL'ye
yukseltilmesine iliskin olarak 31 Ocak 2022 tarihinde SPK'ya basvurmus olup, ilgili husus 11 Subat
2022 tarihinde SPK tarafindan onaylanmistir. llgili husus 25 Mayis 2022 tarihinde genel kurulca
onaylanmis olup, 4 Temmuz 2022 tarihinde Ticaret Siciline tescil ettirilmistir.

21. PAYLARA iLiSKiN PRIMLER VE iSKONTOLAR

Sirket, 2021 vyili icerisinde 40.000.000 TL (40.000.00 adet pay) tutarinda sermaye artirimi
gerceklestirmis olup ilgili paylarin satisini 28 Temmuz 2021 tarihinde tamamlanmistir. Pay satislari
sonrasinda 318.597 TL tutarinda hisse senedi ihra¢ primi elde edilmistir.

30.09.2022 31.12.2021
Hisse senetleri ihrag primleri 318.597 318.597
Toplam 318.597 318.597
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22. KAR VEYA ZARARDA YENIDEN SINIFLANDIRILMAYACAK BiRiIKMiS DIGER KAPSAMLI
GELIRLER (GiDERLER)

30.09.2022 31.12.2021
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lctim kazanclari veya kayiplar 24.273 61.526
Tanimlanmis fayda planlar yeniden ¢lcim kazanclarinin -1.712 -2.142
(kayiplarinin) ertelenen vergi etkisi
Toplam 22.561 59.384
23. KARDAN KISITLANMIS YASAL YEDEKLER

30.09.2022 31.12.2021
Yasal yedekler 288.543 288.543
Toplam 288.543 288.543

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, 6nceki dénemin karindan, kanun veya so6zlesme kaynakli
zorunluluklar nedeniyle veya kar dagitimi disindaki belli amaglar icin ayrimis yedeklerdir.

Genel Kanuni Yasal Yedekler, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519'uncu maddesine gbére ayrilir ve bu
maddede belirlenen esaslara gore kullanilir. Bu esaslar asagidaki gibidir;

1) Yilhk karin yuzde besi, 6denmis sermayenin ytzde yirmisine ulasincaya kadar genel kanuni yedek
akceye ayrilr.

2) Birinci fikradaki sinira ulasildiktan sonra da;

a) Yeni paylarin ¢ikarilmasi dolayisiyla saglanan primin, ¢ikarilma giderleri, itfa karsiliklar ve
hayir amacli 6demeler icin kullaniimamis bulunan kismi,

b) Iskat sebebiyle iptal edilen pay senetlerinin bedeli i¢cin édenmis olan tutardan, bunlarin
yerine verilecek yeni senetlerin ¢ikarilma giderlerinin dustlmesinden sonra kalan kismi,

c) Pay sahiplerine yuzde bes oraninda kar payi ¢dendikten sonra, kardan pay alacak kisilere
dagitilacak toplam tutarin ylzde onu,

genel kanuni yedek akgeye eklenir.

3) Genel kanuni yedek akge sermayenin veya cikarilmis sermayenin vyarisini asmadigi takdirde,
sadece zararlarin kapatilmasina, islerin iyi gitmedigi zamanlarda isletmeyi devam ettirmeye veya
issizligin 6nune gegmeye ve sonuclarini hafifletmeye elverisli dnlemler alinmasi icin kullanilabilir.

4) lkinci fikranin (c) bendi ve Gcuncu fikra hukumleri, baslica amaci baska isletmelere katiimaktan
ibaret olan holding sirketler hakkinda uygulanmaz.

5) Ozel kanunlara tabi olan anonim sirketlerin yedek akcelerine iliskin htkamler sakhidir.
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24. GECMIS YILLAR KARLARI VEYA ZARARLARI

30.09.2022 31.12.2021
Gecmis yillar karlari / zararlari -363.768 5.316.188
TMS / TFRS Duzeltmeleri 8.192.246 -1.141.048
Toplam 7.828.478 4.175.140
25. HASILAT /SATISLARIN MALIYETI
Hasilata iliskin detaylar asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021

30.09.2022 30.09.2021
Kira gelirleri 214.419 -
Gayrimenkul satis gelirleri - 11.122.927
Briit Satislar 214.419 11.122.927
Satislarin maliyeti (-) - -12.225.974
Brut Satis Kar/Zarar 214.419 -1.103.047
Sirket cari donemde kira gelirleri elde etmeye baslamistir.
26. GENEL YONETIM GiDERLERI
Genel yonetim giderlerine iliskin detaylar asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021

30.09.2022 30.09.2021
Personel giderleri -1.436.257 -911.466
Vergi, resim ve harclar -654.630 -46.790
Abone ve aidat giderleri -364.110 -102.656
Kira giderleri -229.346 -179.580
Danismanlik ve musavirlik giderleri -157.983 -272.042
Yemek giderleri -73.215 -5.439
Arag bakim ve onarim giderleri -65.195 -217.590
Bilgi islem giderleri -20.320 -209
Borsa kotasyon giderleri -12.300 -22.103
Muhtelif giderler -141.024 -119.557
Toplam -3.154.380 -1.877.432
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27. ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER / ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GIDERLER

Esas faaliyetlerden diger gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021
30.09.2022 30.09.2021
Reeskont faiz gelirleri 2.251.308 10.257
Yakit yansitma gelirleri (kiralik yerlere iliskin) 182.148
Muhtelif gelirler 87.196 173.778
Toplam 2.520.652 184.035
Esas faaliyetlerden diger giderlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2022 01.01.2021
30.09.2022 30.09.2021
Kur farki giderleri - -10.257
Reeskont faiz giderleri -2.333.465 -50.784
Diger giderler -152.497 -96.996
Toplam -2.485.962 -158.037
28. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER
Yatirim faaliyetlerinden gelirlerin detaylar asagidaki gibidir;
01.01.2022 01.01.2021
30.09.2022 30.09.2021
Duran varlik satis karlari 3.675.308 -
Toplam 3.675.308 -
29. FINANSMAN GELIRLERi / FINANSMAN GiDERLERI
Finansal faaliyetlerden gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2022 01.01.2021
30.09.2022 30.09.2021
Vadeli mevduat faiz gelirleri 258.328 486.669
Kur farki gelirleri - 1.351.798
Toplam 258.328 1.838.467
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Finansal faaliyetlerden giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021

30.09.2022 30.09.2021
Faiz giderleri -420.901 -220.470
Kidem tazminati faiz maliyetleri -8.312 -2.270
Toplam -429.213 -222.740
30. PAY BASINA KAZANC

01.01.2022 01.01.2021

30.09.2022 30.09.2021
Donem net kar/zararn 606.499 -1.311.633
1 Adet Hisse Degeri (TL) 1 1
Hisse sayisi (adet-agirlikli ortalama) 50.000.000 16.470.588
Hisse basina kar / zarar 0,0121 -0,0796

hisse basina kazang / (zarar), dénem net kari veya zararinin cari déonemde adi hisse senedi

sahiplerine ait adi hisse senetleri adedinin agirhkli ortalamasina bolunmesi  suretiyle
hesaplanmaktadir.
31. iLISKIiLi TARAFLAR
lliskili taraflardan alacak ve bor¢larin detaylari asagidaki gibidir;
30.09.2022 31.12.2021
Verilen siparis avanslari 13.814.485 -
« Emek Yapt A.S. 958.489 -

« Eksihan Insaat A.S. 72.855.996 -
Diger borclar (-) -1.692.410 -45.264
« [dealist Insaat Ltd. Sti -1.692.410 -45.264
Toplam (Net) 12.122.075 -45.264

liskili taraflara verilen siparis avanslari, Idealist Koru projesi kapsaminda taseronlara verilen

avanslardan olusmaktadir.
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lliskili taraflardan gelir ve giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

Makine kira
iligkili Taraf - 30.9.2022 Kira giderleri Daire satiglari insaat maliyetleri giderleri Toplam (NET)
Yektas Egitim A.S. -23.842 - - - -23.842
Ibrahim Eksi -29.803 - - - -29.803
Suleyman Eksi -29.803 - - - -29.803
ismail Hakki Eksi -29.803 - - - -29.803
Toplam -113.251 - - - -113.251
Makine kira

ilikili Taraf - 30.9.2021 Kira giderleri Daire satiglari insaat maliyetleri giderleri Toplam (NET)
Yektas Egitim A.S. -1.764 - - - -1.764
Ibrahim Eksi -35.185 - - - -35.185
Suleyman Eksi -35.185 - - - -35.185
ismail Hakki Eksi -35.185 - - - -35.185
Eyup Eksi - 303.734 - - 303.734
Mustafa Akif Eksi - 248.233 - - 248.233
Mustafa Eksi - 439.964 - - 439.964
Emek Yapi AS. - - -5.374.381 - -5.374.381
Eksihan Insaat A.S. - - -9.316.403 -245.000 -9.561.403
Toplam -107.319 991.931 -14.690.784 -245.000 -14.051.172
Ust duzey yoneticilere saglanan hak ve menfaatlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021

30.09.2022 30.09.2021
Ust duizey yoneticilere saglanan menfaatler -298.356 -37.727
Toplam -298.356 -37.727
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32. FINANSAL ARAGLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi

Kredi Riski:

Sirket'in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Sirket yonetimi, ticari alacaklarini gecmis tecribeler ve cari ekonomik durumu
g6z 6nUne alarak degerlendirmektedir. Sirket yonetimi ticari alacaklari ile ilgili ek risk &ngérmemektedir.

30.09.2022 Alacaklar Bankalardaki Diger
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Mevduat
lligkili Taraf Diger Taraf|  lliskili Taraf|  Diger Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) - 214.075 - 90.978 3.625.312 129.232
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger dustklugine ugramamis finansal varliklarin net defter degeri - 214.075 - 90.978 3.625312 129.232

B. Kosullarr yeniden gorustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya deder dustkligune
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi gecmis ancak deger dustkligune ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile gvence altina alinmig kismi

D. Deger dusuklugine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gecmis (brut defter degeri)

- Deger duguklugu (-)

- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi
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31.12.2021 Alacaklar Bankalardaki Diger
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Mevduat
lligkili Taraf Diger Taraf|  lliskili Taraf|  Diger Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) - - - 97.376 22.200.796 149.136
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger dustklugine ugramamis finansal varliklarin net defter degeri - - - 97376 22.200.796 149.136

B. Kosullarr yeniden gorustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya deger dustklugune
ugramis sayllacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi gecmis ancak deger dustkligune ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile gvence altina alinmis kismi

D. Deger dusuklugine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gecmis (brut defter degeri)

- Deger dusuklugu (-)

- Net dederin teminat, vs ile givence altina alinmig kismi
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Likidite Riski: Likidite riski, Sirket'in net fonlama yukumltluklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi
puaninin ddsurdlmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet
vermektedir. Sirket yénetimi, fon kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yukumlultklerini yerine getirmek icin yeterli tutarda nakit ve benzeri
kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir. Sirket'in 30 Eyldl 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle likidite riskini g&steren tablo

asagidadir;

30.09.2022

Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5 yil arasi| 5 yildan uzun
Sozlesme Uyarinca Vadeler toplami
Turev Olmayan Finansal Yiikiimlliikler 739.237 798.259 303.921 494.338 - -
Finansal Borclar 686.095 745117 250.779 494.338 - -
Diger Finansal Yukamlalukler 53.142 53.142 53.142 - - -
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5yil arasi| 5 yildan uzun

toplami

Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimllikler 23.530.357 25.780.613 4.045.070 6.198.354 15.537.189 -
Ticari Borglar 21.800.536 24.050.792 2.321.437 6.192.166 15.537.189 -
Diger Borglar 1.729.821 1.729.821 1.723.633 6.188 - -
31.12.2021

Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5yil arasi| 5 yildan uzun
So6zlesme Uyarinca Vadeler toplami
Tiirev Olmayan Finansal Yikiimliliikler 4.333.122 4.804.087 1.422.879 2.886.870 494.338 -
Finansal Borclar 4.278.354 4.749.319 1.368.111 2.886.870 494338 -
Diger Finansal Yukamlalukler 54.768 54768 54.768 - - -
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5yil arasi| 5 yildan uzun

toplami

Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler 20.106.030 22.439.495 10.821.286 3.388.704 8.229.505 -
Ticari Borglar 20.044.362 22.377.827 10.776.022 3.372.300 8.229.505 -
Diger Borglar 61.668 61.668 45.264 16.404 - -
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Kur Riski:

Sirket'in 30 Eylul 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle Sirket'in sahip oldugu yabanci para

tanimli varlik ve borclari bulunmamaktadir.

Duyarlilik Analizleri

Sirket'in 30 Eylul 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle Sirket'in sahip oldugu yabanci para

tanimli varlik ve borclari bulunmamaktadir.

Faiz Riski

Sirket'in faiz riski bulunmamaktadir.

Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Sirket'in hedefleri, ortaklarina getiri ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla

en uygun sermaye yapisini strddrmek icin Sirket'in faaliyetlerinin devamini saglayabilmektir.

Sirket, sermaye yeterliligini bor¢ / sermaye oranini kullanarak izlemektedir. Bu oran net borcun

toplam sermayeye bolinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg

tutarindan dusulmesiyle hesaplanir.

30.09.2022 31.12.2021
Toplam yukumldlukler 31.366.918 30.791.355
Nakit ve nakit benzerleri (-) -3.754.544 -22.349.932
Net Borg 27.612.374 8.441.423
Toplam 6zsermaye 59.064.678 58.495.002
Toplam sermaye 31.452.304 50.053.579
Bor¢/Sermaye 88% 17%

Gercege Uygun Deger

Sirket, finansal araglarin tahmini gercege uygun dederlerini hali hazirda mevcut piyasa bilgileri ve

uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir.

Nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, ticari borglar kisa vadeli olmalari nedeniyle gercege uygun

degerine yakin oldugu varsayilmistir. Finansal yatirimlar gercede uygun degerleri ile mali tablolara

yansitiimistir.
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30 Eylul 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla varliklarin ve yukumldluklerin defter degerleri ve
gercege uygun degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir;

Kayith Deger Gercege Uygun Degeri
30.09.2022 3112.2021 30.09.2022 31.12.2021
Finansal Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 3.754.544 22349932 3.754.544 22.349.932
Finansal Yiikiimluliikler
Finansal borclar 739.237 4333122 798.259 4.804.087
Ticari borclar 21.800.536 20.044.362 24.050.792 22.377.827

33. BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Bilanco tarihinden sonra herhangi dnemli bir husus bulunmamaktadir.
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34. EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tdretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayili
"Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a
sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroline
iliskin htktdmleri cercevesinde bireysel finansal tablolar Gzerinden hazirlanmistir.

30 Eylal 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla portféy sinirlamalarina uyumun kontrolt asagidaki gibidir;

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki ilgili Diizenleme 30.09.2022 31.12.2021
A Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) 3.754.544 22.349.932
B  Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Seri: 1lI-48.1a sayili Teblig Md.24/(a) 62.234.869 53.712.390
C stirakler Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) - -

lliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.23/(f) - -

Diger Varliklar 24442183 13.224.035
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Seri: 111-48.1a sayil Teblig Md.3/(p) 90.431.596 89.286.357
E  Finansal Borglar Seri: 1lI-48.1a sayili Teblig Md.31 686.095 4.278.354
F  Diger Finansal Yukumlulukler Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.31 53.142 54.768
G Finansal Kiralama Bor¢lari Seri: 1-48.1a sayil Teblig Md.31 - -
H lliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri: 11l-48.1a sayili Teblig Md.23/(f) 1.692.410 45264
i Ozkaynaklar Seri: 1lI-48.1a sayili Teblig Md.31 59.064.678 58.495.002

Diger Kaynaklar 28.935.271 26.412.969
D Toplam Kaynaklar Seri: 111-48.1a sayih Teblig Md.3/(p) 90.431.596 89.286.357
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 Eylul 2022 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar
(Tutarlar Aksi Belirtilmedikce Turk Lirast ("TL") Olarak Ifade Edilmistir)

Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki ilgili Diizenleme 30.09.2022 31.12.2021
A1 Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 yillik Gayrimenkul Odemeleri Igin Tutulan Kismi Seri: I11-48.1a sayili Teblig Md.24/(b)
A2 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden  Seri: I1I-48.1a sayili Teblig Md.24/(b)
. 3.364.784 3.010.354
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabl
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) - -
B1 Yabanc Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.24/(d)
B2 At Tutulan Arsa/Araziler Seri: 11-48.1a sayili Teblig Md.24/(c) - -
C1 Yabana Istirakler Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) - -
C2 lsletmedi Sirkete Istirak Seri: I1-48.1a sayili Teblig Md.28/1(a) 9.800 9.800
J Gayrinakdi Krediler Seri: I11-48.1a sayili Teblig Md.31 - -
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Mlkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek — Seri: 11I-48.1a sayili Teblig Md.22/(e)
Bedelleri - -
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Yatirimlarinin Toplami Seri: II-48.1a sayili Teblig Md.22 (1) 3.384.670 -
Portféy Sinirlamalari Tebligdeki ilgili Diizenleme 30.09.2022 31.12.2021 Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Milkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek — Seri: 1ll-48.1a sayil Teblig %0 %0 < %10
Bedelleri Md.22/(e)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Seri: 11-48.1a sayili Teblig %69 %60 > %51
Md.24/(a) (b)
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araclar ile Istirakler Seri: 11-48.1a sayili Teblig %4 %25 < %49
Md.24/(b)
4 Yabancl Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Seri: I1-48.1a sayili Teblig %0 %0 < %49
Istirakler, Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d)
5  Atil Tutulan Arsa/Araziler Seri: I1I-48.1a sayil Teblig %0 %0 < %20
Md.24/(c)
6 Isletmedi Sirkete istirak Seri: I1I-48.1a sayili Teblig %0 %0 < %10
Md.28/1(a)
7 Borc¢lanma Siniri Seri: 11-48.1a sayili Teblig %4 %7 < %500
Md.31
8 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katima Hesabi ve TL Cinsinden  Seri: 1ll-48.1a sayili Teblig %4 %3 < %10
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b)
9  Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Yatirimlarinin Toplami Seri: 11-48.1a sayili Teblig %4 %0 < %10
Md.22/(1)
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