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Genel Kurulu'na

Goriis

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S."'nin (“Sirket”) 01.01.2022-31.12.2022 hesap dénemine
ait finansal tablolarini denetlemis oldugumuzdan, bu hesap dénemine iliskin yillik faaliyet raporunu da
denetlemis bulunuyoruz.

Gorusumuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan tam set finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulunun Sirket'in durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim 6nemli yonleriyle, denetlenen
finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gergedi yansitmaktadir.

Goriigtin Dayanagi

Yaptigimiz bagmsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca (“SPK") yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK") tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDSlere”)
uygun olarak yuratdimdstdr. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin  Sorumluluklar bolimunde ayrintili bir
sekilde aciklanmistir. KGK' tarafindan yayimlanan Badimsiz Denetciler icin Etik Kurallar ("Bagimsizlik
Standartlari Dahil") (“Etik Kurallar”) ve badimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hikdmlere uygun
olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, goérisumuzdn olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inanlyoruz.

Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goériisiimiiz

Sirket'in 01.01.2022 — 31.12.2022 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolar hakkinda 27 Subat 2023
tarihli denetci raporumuzda olumlu gords bildirmis bulunuyoruz.

Yénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, TTK'nin 514 514 ve 516 nca maddelerine gore vyillik faaliyet raporuyla ilgili olarak
asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilangco gunund izleyen ilk g ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillk faaliyet raporunu; Sirket'in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yéntyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercede uygun ve durUst bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara goére dederlendirilir. Raporda ayrica, Sirket'in
gelismesine ve karsilasmasi muhtemel risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara iligkin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alr.

c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da icerir:

e Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirkette meydana gelen ve 6zel &nem tasiyan olaylar,
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e  Sirket'in arastirma ve gelistirme calismalari,

e Yonetim kurulu Uyeleri ile Ust duzey yoneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kuruly, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil mevzuat
duzenlemelerini de dikkate alir.

Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hukumleri cercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda
elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gercedi yansitip yansitmadigi hakkinda goérus vermek ve bu
gorisimuzu iceren bir rapor dizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere uygun olarak yurGtalmustdr. Bu standartlar, etik hikdmlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulunun yaptigi irdelemelerin tam set finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli
olup olmadigina ve gergedi yansitip yansitmadidina dair makul glvence elde etmek Uzere planlanarak
yUratdimesini gerektirir.

Ankara, 27 Subat 2022

KARAR BAGIMSIZ DENETIM VE DANISMANLIK A S.
Member Firm of Abacus WorldWide

Ali Osman EFLATUN
Sorumlu Denetgi
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1. GENEL BILGILER

idealist Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11.48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasas! araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim faaliyetlerinde
bulunmak ve mali piyasalarin sundugu imkanlardan en iyi sekilde faydalanmak amaciyla
kurulmustur.

28 Kasim 2007 tarihinde kurulmus olan idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 1 Temmuz
2010 tarihinde BIST’te "IDGYO" koduyla islem gormeye baslamistir.

Kurulus Tarihi 28 Kasim 2007

Sirket Merkezi Kisikli Mah. Hanimseti Sok. No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar istanbul
Telefon No (0216) 443 82 90

Faks No (0216) 523 13 59

internet Adresi www.idealistgyo.com

Elektronik Posta Adresi  info@idealistgyo.com
Ticaret Sicil Numarasi 646759 - Kadikdy

1.1. ViZYON, MiSYON

Vizyonumuz

Gayrimenkul sektorinde bliylimesini devam ettirerek, hissedarlarina yuksek karl yatirimlar
yapmayi saglamak, seffafligi ve glivenilirligi ile sektérdeki 6nci firmalar arasinda yer almaktir.
Misyonumuz

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

Yatirim Politikamiz

idealist GYO A.S.’nin yatirim politikasi; gayrimenkul sektdriinde insaat, pazarlama, finansman
ve hukuk faaliyetlerini kurumsal bir yapida profesyonelce vyiriterek, kalite standartlarina
uygun ve estetik mimariye sahip projeler gerceklestirmek, disiik riskli portfoy olusturmak ve
yonetmek, hissedarlarina gelir ve ticari basari saglamaktir.

1.2. RAPORUN DONEMI

Faaliyet raporumuz 01.01.2022 - 31.12.2022 donemini kapsamaktadir.
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1.3. ORTAKLIGIN UNVANI

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

1.4. SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI
1.4.1. Sermaye Yapisi

Sirketin kayith sermaye tavaninin, 2022-2026 yillari igin gecerli olmak lGzere, 250.000.000 TL'ye
ylkseltilmesine ve bu kapsamda Sirket Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baslikh 8.
maddesinin tadiline Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-340.08-
17152 sayili yazisi ile onay verilmistir. Ticaret Bakanhg i¢ Ticaret Genel Miidiirligi’nden E-
50035491-431.02-00072222654 sayili ve 23.02.2022 tarihli yazisi ile izin verilmistir.

Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baslkh 8. Maddesi 20 Haziran 2022 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurulunda onaylanmis , daha sonra ticaret sicil madirliginde 01.07.2022
tarihinde tescil edilmis ve 04.07.2022 tarih 10612 sayih Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’'nde ilan
edilmistir.

Odenmis Sermaye 50.000.000 TL
Kayith Sermaye Tavani 250.000.000 TL

1.4.2. Ortakhk Yapisi

Sirketin cikarilmis sermayesi tamami 6denmis 50.000.000 TL'dir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesi
her biri 1 TL itbari degerde toplam 50.000.000 ade paya ayrilmistir. Cikarilmis sermayeyi temsil
eden pay gruplar, A grubu 5.000.000 adet pay karsihigi 5.000.000,00 TL'den, B grubu
45.000.000 adet pay karsiligi 45.000.000,00 TL'den olusmaktadir.

Ortagin Adi Soyadi Sermaye Payi (TL) Sermaye Orani
. . A Grubu 2.500.000
Ibrahim EKSI 19,01%
B Grubu 7.005.000
. A Grubu 833.340
Mustafa EKSI 4,67%
B Grubu 1.501.665
Eviio EKS] A Grubu 833.330 3 67%
u ,
yap EKS B Grubu 1.001.665 °
. . A Grubu 833.330
Mehmet Akif EKSI 3,67%
B Grubu 1.000.000
Halka Agik B Grubu 34.491.670 68,98%
TOPLAM 50.000.000 100
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A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. A grubu paylarin, yénetim kurulu
tyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu Uyelerinin 3 adedi A
grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tzere, genel kurul tarafindan secilir.

Sirketin 31.12.2022 tarihi itibariyle iktisap ettigi kendi paylari bulunmamaktadir.

1.5. iSTIRAKLER

idealist GYO A.S. herhangi bir sirketler grubuna dahil degildir. Sirket’in istirak veya bagh
ortakhgl da bulunmamaktadir.

istanbul Sile Cavus Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla 09.08.2017
tarihinde idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. & idealist GYO A.S. is Ortakhig kurulmustur. idealist
ins.Tic.Ltd.Sti. payl %51, idealist Gyo A.S.’nin payi %49 oraninda belirlenmistir.

1.6. YONETiIM KURULU

Sirketin yonetimi, UGglncl kisilere karsi temsil ve ilzami, Tirk Ticaret Kanunu hikimleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan en ¢ok 3 (Ug¢) yil icin segilen Tirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati’nda belirtilen sartlara haiz ¢cogunlugu icrada gorevli olmayan en az
5 (Bes) Uyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.

Sirket Yonetim Kurulu bir Baskan, bir Baskan Yardimcisi ve (g lyeyle toplam bes kisiden
olusmaktadir. Yonetim Kurulu Uyeleri 2020 yilinda yapilan Olagan Genel Kurul toplatisinda

secilmislerdir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve gorev tarifleri asagidaki gibidir:

e . e .. SERMAYE
ADI - SOYADI GOREVI GOREV SURESI SERMAYE PAYI
ORANI
. . 16/ 07/ 2020-
Ibrahim EKSI Yonetim Kurulu Bagkani [or/ 9.505.000 19,01%
16/ 07/ 2023
. Yonetim Kurulu Bagkan 16/07/2020-
Mustafa EKSI 2.335.005 4,67%
ustafa K Vekili 16/07/ 2023 ’
) ) o L 16/ 07/ 2020~ 16
Eyup EKSI Yonetim Kurulu Uyesi 1.834.995 3,67%
/07 /2023
Mehmet Levent Bagimsiz Yonetim Kurulu ~ 16/07/2020-
HACIISLAMOGLU Uyesi 16/07/ 2023
) . Bagimsiz Yonetim Kurulu ~ 16/07/2020-
Didar Sevdil YILDIRIM .
Uyesi 16/07/ 2023

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

Yonetim kurulu Uyelerine saglanan haklar Genel Kurul tarafindan tespit olunur. S6z konusu
Ucretlere iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun dlizenlemeleri sakldir. Donem icerisinde
Yénetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yéneticilere 471.996 TL (30.09.2022: 298.356 TL) licret
ve benzeri 6deme yapilmistir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Yéneticilerin Sirket Disinda Yiiriittiikleri Gorevler Hakkinda
Bilgiler

Yonetim Kurulu Gyelerinin Sirket disindan baska gorevler almasi konusunda Sirket tarafindan
olusturulmus kurallar bulunmamakla birlikte bu konuda Kurumsal Yénetim ilkeleri’nde
ongorulen diizenlemelere uyulmaktadir.

Sirket Yonetim Kurulu dénem igerisinde 17 kez toplanmistir.

1.7 DENETGI

Kurum / Sirket Adi Gorev Siresi

Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. 01/01/2022 - 31/12/2022

Sirket Yonetim Kurulu karari ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz
Denetim Standartlari Hakkinda Teblig" hikimleri ile SPK'nin konuya iliskin kararlarina uygun
olarak ve 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu uyarinca, Sirketimizin 2022 yili hesap dénemindeki
finansal raporlarinin denetlenmesi ile ilgili diizenlemeler kapsamindaki faaliyetleri yiritmek
Uzere, Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. 'nin bagimsiz denetim kurulusu olarak
secilmis ve Genel Kurul tarafindan onaylanmistir.

1.8 UST YONETiIM KADROSU

ADI SOYADI GOREVi

ibrahim Eksi Genel Miidir

Mustafa Eksi Mali islerden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi

Mehmet Akif Eksi Proje ve is Gelistirmeden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
Muhammed Ali Demirci ihale ve Pazarlamadan Sorumlu Genel Mudiir Yardimcisi
1.9 PERSONEL SAYISI

Sirket’in calisan sayisi 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle 14 kisidir. (30.09.2022: 14 Kisi)
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2. EKONOMIDE YASANAN GELISMELER
2.1 KURESEL GORUNUM

Kovid-19 pandemisi ile ilgili gelismeler 2022 yih ilk alti ayinda yerini emtia fiyatlarindaki
ylkselis ve enflasyon endiselerine birakti. Rusya’nin Ukrayna’ya askeri harekat diizenlemesi
petrol fiyatlarinda sert yikselislere neden olurken, buna diger emtialar da eslik etti. Ayrica
gida fiyatlarindaki yukselis yiksek seyreden enflasyona iliskin endiseleri daha da artirdi. Savas
sebebiyle devam eden belirsizlikler ve enerji fiyatlarindaki yikselisin enflasyonist baskilari
daha da artiracagl ongorilmektedir. Yiksek emtia fiyatlarindan ve lojistik maliyetlerinden
kaynakh negatif arz sokunun yiksek fiyatlari gliclendirecegi, Rusya- Ukrayna g¢atismalarinin
emtia piyasalari, tedarik zincirleri ve kiresel gliven lzerinde olumsuz etkilerinin 6nimiizdeki
dénemde gorilecegi beklenmektedir.

Amerika Merkez Bankasi (FED ), art arda dort toplantisinda 75 baz puanlik faiz artirrmina
giderken yilin son toplantisinda faiz artis hizini yavaslatti ve 50 baz puan artirarak yiizde 4,25-
4,50 araligina ¢ekti.

Avrupa Merkez Bankasi(“ECB”), Aralik 2022’de (¢ temel politika faizini 50 baz puan artirarak
2008'den bu yana en yiksek seviyesine cikardi. Aciklamada, refinansman faizinin ylzde
2,50'ye, mevduat faizinin ylizde 2'ye ve marjinal fonlama faizinin de ylzde 2,75'e yikseltildigi
kaydedildi. Béylece ECB'nin faiz oranlari 2008'den bu yana en yiksek seviyesine cikti.

Uluslararasi Para Fonu (“IMF”) “Diinya Ekonomik Gérinim Raporu”nda, "Bu, kiiresel mali
kriz ve Kovid-19 salgininin akut asamasi disinda 2001'den bu yana en zayif biytime profilidir ve
en blyik ekonomiler icin 6nemli yavaslamalari yansitmaktadir." ifadesi kullanildi.

IMF, bu yila iliskin kiiresel ekonomik biliyiime beklentisini ylizde 3,2 olarak korurken ,gelecek
yila dair tahminini ylizde 2,9’dan yizde 2,7’ye disurdi.

Diger yandan, IMF Tirkiye ekonomisinin 2022 ve 2023 biylime beklentilerini ylizde 4
seviyesinden %5’e yukseltti. Raporda, Tirkiye igin 2022 yillik enflasyon beklentisi ylizde 73,1
olurken, enflasyonun 2023'te ylizde 51,2'ye gerileyecegi tahmin edildi.

Fitch yayinladigi Kiiresel Ekonomik Goériiniim Aralik 2022 raporunda, merkez bankalarinin
enflasyon ile micadelelerini yogunlastirmalarina ve Cin'in gayrimenkul sektorl icin
gorinimiin kotllesmesine isaret ederek biylime tahminini asag cekti. Aralik ayinda
yayinlanan raporda bu tahmin ylizde 1,4 olarak revize edildi.

Kiresel ekonomiye iliskin blylme tahminlerinin dislirtldigi raporda, dinya ekonomisinin
2023'te yuzde 1,4 olarak beklendigi bildirildi.

Fitch, ABD ekonomisi icin 2023 bliyiime beklentisini de para politikasi sikilastirma hizinin
arttigina isaret ederek ylizde 0,5'ten 0,2'ye ¢ekti.
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Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, Tirk ekonomisine dair degerlendirmelerde
bulundu.Bu yil icerisinde gergeklestirilecek secimler 6ncesinde yliksek ekonomik bliyiimeyi ve
istihdami korumayi amaclayan politikalarin, Tlrkiye'nin uluslararasi rezervlerindeki siirekli
iyilesmeyle tutarh olmadigini aktaran kurulus; secimler dncesinde maas artislari ve genisletici
maliye ile kredi politikalariyla birlesen derin negatif reel faizlerin, devam eden déviz talebi ve
ylksek vari acik nedeniyle lira ve uluslararasi rezervler lzerindeki baskiyi stirdiirecegini ifade
etti.

Raporda, Cin ekonomisinin toparlanmasinin ise Kovid-19 salginina karsi uygulanan karantina
onlemleri ve gayrimenkul sektoriindeki ¢okiis nedeniyle sinirlandigi aktarildi. Cin ekonomisinin
bu yila iliskin bliyiime tahminin ylzde 3,7'den yiizde 2,8'e diistrildigil, 2023 yili beklentisinin
de ylizde 5,3'ten ylizde 4,5'e ¢ekildigi belirtildi. Cin ekonomisinin 2024 yili blyime tahmininin
ise ylizde 5'ten ylizde 4,7'ye indirildigi kaydedildi.

S&P, “Kiiresel Ekonomik Goriiniim, EMEA ve Gelisen Piyasalar; Enflasyonu, Faiz oranlarini
ve Biiyiimeyi Dengelemeye Galismak” baslikli raporunda, Tlrkiye'nin bu yil ve gelecek yila
ilisin ekonomik blylime tahminleri yikseltildi. Raporda, Turk ekonomisinin bu yila iligskin
blylime tahmininin 1,7 puan artirilarak yiizde 5,2'ye revize edilmesine gerekge olarak, bu yilin
ikinci ceyreginde biylimenin beklentinin lzerinde gerceklesmesi ve kis aylarina kadar stirmesi
beklenen turizm sektoriiniin gliclii performans sergilemesi gosterildi.

Raporda, Avro Bolgesi ekonomisinin sert bir kiiglilmeye gitmesi beklenirken, bolgede gelecek
dénemde kredi derecelendirme kurulusunun temel ekonomik senaryosunda bile 2023 yih
itibariyla ylzde 0,3 ile neredeyse yok denecek kadar kiiclik bir bliyiimenin dngorlebildigi dile
getirildi.

Diinya Bankasi, 2022 yili kiiresel biylime tahminini ylizde 4,1’den yizde 2,9’a dislirdi.
Kurum Tirkiye ekonomisinin bu yilki blylime tahminini ylzde 2.3'ten ylzde 4,7 ye
ylkselterek i 2023 igin ylzde 3,2 ve 2024 igin ylzde 4 olarak tahminde bulundu.

ABD i¢in 2022 biliyime tahmini ylizde 3.7'den ylizde 2.5'e,Avro Bolgesi icin ise ylzde 4.2'den
ylzde 2.5'e disuralda.

Cin ekonomisi icin 2022 yili bliylime beklentisinin yizde 5,1'den ylizde 4,3'e ¢ekildigi raporda,
Ulkenin 2023 yil bliyime tahmini yizde 5,3'ten yiizde 5,2'yve indirildi ve Cin ekonomisinin
2024 yili bliyime tahmini ylizde 5,1 olarak belirlendi.
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2.2 TURKIYE EKONOMISI

Kiresel piyasalarda yasanan olumsuzluklar yurt ici piyasalara da yansimis ve olumsuz etkilerini
gostermistir.Turkiye’nin 5 yil vadeli CDS primi Aralik ayinda 507 baz puan seviyesinde
tamamlamistir.

Enflasyon gostergelerindeki yiiksek oranli artislar 2022 yih ilk Gg¢ ¢eyreginde hizlanarak devam
ederken son ceyrekte Tiiketici Fiyat Endeksi (“TUFE”) Aralik ayinda yillik yiizde 64,27
seviyesine indi.

Tldeki deger kaybinin etkisiyle 2021 yili 4. ceyreginde zayiflayan imalat Sanayi Satin Alma
Yoneticileri Endeksi (“PMI”), jeopolitik riskler nedeni ile 2022 yilinda zayif seyrini stirdirdi.
Esik deger olan 50’nin Uzerinde Olgllen tiim rakamlarin sektorde iyilesmeye isaret ettigi anket
sonuglarina gore, Kasim ayinda 45,7 olan manset PMI Aralk ayinda 48,1’e yikseldi ve s6z
konusu rakam faaliyet kosullarindaki yavaslamanin siirdiigiine isaret etse de Haziran’dan bu
yana en yilksek dizeyde gerceklesti ve sektor performansinda zayiflamanin ilimh dizeyde
oldugunu gosterdi.

TCMB Para Politikasi Kurulu, Aralik ayi toplantisinda politika faizini ylizde 9 seviyesinde
sabit tuttu. TCMB tarafindan; mevcut politika faizinin kiresel talebe iliskin artan riskleri
dikkate alarak yeterli diizeyde oldugu degerlendirilmis, agustos ayinda baslatilan faiz indirim
dongusiinin sonlandiriimasina karar verildigi bildirilmistir.

Avrupa imar ve Kalkinma Bankasi'nin (EBRD) Bolgesel Ekonomik Beklentiler
raporunun Tlrkiye'ye iliskin bélimiinde, bu yil Tlrkiye ekonomisi icin mayista ylizde 2 olarak
tahmin edilen bliyiime beklentisinin ylzde 4,5'e ¢ikarildigi belirtildi.

S&P, Turkiye’nin uzun dénem yabanci para cinsinden kredi notunu “B+”dan “B”’ye indirdigini
ve kredi notu gérinimdini ise “negatif’ten “duragan’ a gevirdi. Kurulus yaptigi aciklamada,
not indirimine gerekge olarak gevsek para ve maliye politikasini, dislik net doviz rezerv
seviyesini ve TL'nin kirilganhgini gosterdi.

2.3. TURKIYE KONUT SEKTORU

Konut satislari 2022 yilinda bir 6nceki yila gére %0,4 azalisla 1 milyon 485 bin 622 olarak
gerceklesti.Bu rakamin 460.079 adeti ilk el , 1.025.543 adeti ise ikinci el satis olarak
gerceklesti.
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Konut satisi, Aralik 2022
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Kaynak:TUIK

Turkiye genelinde 2022 yilinda gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yila gore %4,8
azalisla 280 bin 320 oldu.

Konut satis sayisi, Aralik 2022

Aralik Ocak - Aralk
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 207963 226 503 -8,2 1485622 1491856 04
ipotekli satig 21796 45260 -518 280 320 294530 -48
Diger satig 186 167 181243 27 1205302 1197326 07
Satig durumuna gore toplam satig 207963 226 503 8,2 1485622 1491856 04
ilk el sati 77 889 76747 15 460 079 461523 -03
ikinci el satig 130074 149756 -131 1025543 1030333 05

Kaynak:TUIK

Toplam konut satislari igcinde ipotekli satislarin pay1 2022 yilinda %18,9 olarak gergeklesti.

3. ISLETMENIN FAALIYET GOSTERDIGi SEKTOR iCERiSINDEKi YERIi

Salgindaki seyrin yavaslamasi ile Ulke ekonomilerinin canlanmasi diinya genelinde emtia
fiyatlarinda artisa neden oldu. Emtia fiyatlarindaki artisa 2021 yili Eylil ayi itibariyle doviz
kurlarindaki ylikselisin de eklenmesiyle insaat maliyetlerinde 2021 yih ikinci yarisinda baslayan
sert ylikselis bu donemde de devam etti.

insaat maliyet endeksi 2022 yili Aralik ayinda yillik yiizde 78,4 ve aylik yiizde 1,44 olarak artti.
Bir dnceki aya gore malzeme endeksi ylzde 1,53, iscilik endeksi ylizde 1,16 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi ylizde 75,93, is¢ilik endeksi ylizde 87,41 artti.

Kovid-19 pandemisinin piyasalar Gizerindeki etkisi giderek azalirken, Rusya-Ukrayna savasinin
olumsuz ekonomik etkilerine ragmen, 2022 yili ilk geyreginde piyasalar olumlu seyrini
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surdirdd. Enflasyonist ortamda alternatif getiri olarak gorilen piyasalar, 2022 yilinda BIST
100 endeksi TL bazinda %196’lik artisla 1.857 puandan 5.509 puana yukselirken, GYO endeksi
TL bazinda 2021 yih Aralik ayi sonuna gore % 190 artisla 721 puandan 2.098 puana yikseldi.
HiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKiN BiLGILER

Hisse senedi IDGYO kodu ile Alt Pazar ve BIST GYO Pazari’nda islem géormektedir.

IDGYO 30.12.2022 tarihli borsa kapanis fiyati 3,63 TL seviyesinde gerceklesmistir. idealist GYO,
01 Ocak 2022 — 30 Aralik 2022 doneminde en diisiik 1.79 TL ve en yiksek 5.17 TL fiyat

seviyesinden islem gérmustir.

IDGYO 01 Ocak 2022 - 30 Aralik 2022 tarihleri arasi hisse senedi performans grafigi:

5,00

30 Aralik 2022 00:00
3,63

3,00

2,00

Sub '22 Nis '22 Haz '22 Agdu '22 Ekim '22 Ara '22

(Kaynak: www.isyatirim.com)

4. PORTFOY BILGILERI
4.1 istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi isi

istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller lizerinde “Hasilat
Paylasimi” modeli ile gelistirilen idealist Cadde/Koru Projesi idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. &
idealist GYO A.S. is Ortakhgi tarafindan yiritiilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 13.07.2017 tarihinde ihale ettigi ve idealist
insaat Ticaret Ltd.Sti. & idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. is Ortakhgi izerinde kalan
istanbul Sile Cavus Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi yapim isinin yapimi amaciyla 09.08.2017
tarihinde idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. ile idealist GYO A.S. arasinda is Ortakligi Sozlesmesi
dizenlenmistir.

Is ortakhgi s6zlesmesi, taraflar Ortak Girisime iliskin biitiin hak ve yiikiimlulikleri, giderleri, kar
ve zararl, gerekli fonlarin saglanmasini, Ortak Girisimce saglanacak tim malzeme ve ekipmani
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veya bunlar tasfiye sonuclarini idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. %51, idealist GYO A.S. %49
oraninda paylasacaklardir.

is ortakhgl sézlesmesi, isin basindan, kesin hesabi yapilincaya ve isveren, idare, sosyal
sigortalar, maliye, resmi ve Ozel bitln sahislarla batin iliskiler kesilinceye ve teminatlarin
tamami iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklasa yapilmasi ile is ortakhiginin yénetim
usullinli, kar zararin dagitimini ve is sonunda ortakhgin tasfiye usulliini saptamak gibi konulari
ifa etmek igin yapilmistir.

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

idealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel tizerinde 3.521,69 m? ve idealist Koru Etab,
70/82 no.lu ada/parsel tizerinde 14.923,93 m? ylzo6lcimiine sahiptir.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 30.12.2022 tarihli 202200054 sayili rapor numarasi ile
tanzim edilen istanbul ili, Sile ilcesi, Cavus Mahallesi’nde bulunan istanbul Sile Cavus Arsa
Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi degerleme raporuna gére konu proje halihazirda %65,95 genel
insaat seviyesine sahiptir. idealist Cadde/Koru Projesi’nin toplam insaat alani 22.465,18 m?
olarak hesaplanmistir.

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

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

A 26 6 3,001.56

B 28 6 3,865.87

C 15 6 1,876.60

Toplam 69 8,744.03

Proje kapsaminda 70 ada 82 parsel idealist Koru Etabi tizerinde 17 blok bulunmaktadir. Blok
bazinda bagimsiz bolim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.
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Blok No Bagimsiz Toplam |Satilabilir
Boliim Adedi |Kat Adedi |Alan(m?)

AL 6 3 543.55
A2 6 3 543.55
A3 6 3 543.55
A 6 3 543.55
2 6 3 543.55
26 6 3 543.55
Bl 4 3 464.84
B2 4 3 464.84
B3 4 3 464.84
o 4 3 464.84
5> 4 3 464.84
= 2 2 371.96
= 2 2 371.96
= 2 2 371.96
4 2 2 371.96
© 2 2 371.96
ce 2 2 371.96
Toplam |68 7,817.26

4.2. istanbul ili Sile iicesinde 91 Ada 205 Parselde yer alan Cadde Koru Projesi biinyesindeki
9 adet bagimsiz béliim

istanbul ili, Sile ilcesi, Cavus Mahallesi 91 ada 205 parsel arsa lizerinde gelistirilen idealist
Cadde Projesi'ne ait 18 adet ticari Unite, 1 adet konut alani Emlak Konut GYO A.S. araciligi ile
E-ihale yéntemiyle 07.10.2021 - 14.10.2021 tarihleri arasinda satisa sunulmustur. Bu
kapsamda, Sirketimizce s6z konusu ihaleye katilma karari alinmis ve bahsi gegen ihale
sonucunda briit 1.387,46 m2 alanli ve toplam KDV dahil 16.370.000 TL bedel ile ihaleye ¢ikilan
9 adet ticari Uniteye iliskin olarak bahsi gecen ihale KDV dahil 16.965.000 TL ihale bedeli
Uzerinden Sirketimiz lehine sonuglanmistir.

31 Mart 2022 tarihli KAP aciklamasinda belirtildigi Gizere , istanbul ili Sile ilcesi Cavus Mahallesi
idealist Cadde Projesi’ndeki 2 adet bagimsiz bélim BZG Gayrimenkul Danismanlik Hizmetleri
insaat Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti. (COLDWELL BANKER)'ye 5(bes) yil +5(bes) yil siireyle kiraya
verilmistir.

21 Nisan 2022 tarihli KAP aciklamasinda belirtildigi Gzere , istanbul ili Sile ilcesi Cavus
Mahallesi idealist Cadde Projesi’ndeki 6 adet bagimsiz béliim Migros Ticaret A.S.’ye 10 (on) yil
sureyle kiraya verilmistir.

llgili 9 adet bagimsiz bolim icin Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi'nde yer alan tapu
devrinin hangi sartlar altinda yapilacagini belirleyen madde hikimlerine gore gerekli taksit
ddemeleri yapilmis , 13.01.2023 tarihinde tapu devri idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. adina gergeklesmistir.
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4.3. izmir Aliaga Arsa

Sirket, Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan 09-10 Haziran 2021 tarihinde diizenlenen 3 ilde
278 mubhtelif satilk arsa ve 2 kiralik tasinmazin vadeli agik artirma konusu olan TOKI
Arsa Mizayedesine katihm saglamistir.

Miizayede konusu olan arsalardan izmir ili, Aliaga ilgesi, 1147 Ada, 1(A) Parsel, 10.000 m2 ve
muhammen bedeli 12.044.000 TL olan arsa nitelikli tasinmaz 13.800.000 TL teklif ile
Sirketimize kalmistir. 22.06.2022 tarih ve 9903 yevmiye numarasiyla tapu idealist Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

5. PORTFOYDE YER ALAN VARLIKLARA iLiSKiN OLARAK HAZIRLANAN DEGERLEME
RAPORLARININ OZETi
e istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi

Degerlemeye Konu Gayrimenkul istanbul Sile Cavus Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi
Raporu Hazirlayan Kurum Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 30.12.2022

Rapor No 202200054

Degerleme Tarihi 28.12.2022

idealist Cadde /Koru Projesi'nin mevcut durumda ve
tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitine
yoneliktir.Ayrica is bu rapor, proje kapsamindaki
bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki Pazar ve kira degerinin tespiti
icin hazirlanmistir.

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

31.12.2022 Tarihi itibari ile Projenin 211.078.531 TL
Tamamlanmasi Durumunda idealist GYO A.S.
Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri
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e istanbulili Sile ilcesinde 91 Ada 205 Parselde yer alan Cadde Koru projesi

biinyesindeki 9 adet bagimsiz b6éliim

Degerlemeye Konu Gayrimenkul

istanbul ili Sile ilgesinde 91 Ada 205 Parselde Yer Alan
Cadde Koru Projesi Biinyesindeki 9 Adet Bagimsiz
Boliim

Raporu Hazirlayan Kurum

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 30.12.2022
Rapor No IDGY-2210072
Degerleme Tarihi 30.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

9 Adet Bagimsiz Bolim Pazar Degeri Tespiti

31.12.2022 Tarihi itibariyle Degerleme Tutari

49.717.894,74 TL

e izmirili Aliaga Arsa

Degerlemeye Konu Gayrimenkul

izmir ili Aliaga ilgesi 1 Adet Arsa

Raporu Hazirlayan Kurum

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 30.12.2022
Rapor No IDGY-2210071
Degerleme Tarihi 30.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

izmir ili Aliaga ilgesinde bulunan 10.000 m? alan
Uzerinde bulunan 1 adet arsa

31.12.2022 Tarihi itibariyle Degerleme Tutari

55.000.000 TL

6. SURDURULEBILIRLIK iLKELERi UYUM GCERGCEVESI

Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan belirlenen “Sirdirilebilirlik ilkeleri Uyum
Cercevesi”, halka acik ortakliklarin Cevresel, Sosyal, Kurumsal Yonetim (“CSY”) calismalarini
yuritirken agiklamalari beklenen temel ilkeleri icermektedir.
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Surdurdlebilirlik ilkelerinin  uygulanmasi  gondllilik esasina dayali olup, uygulanip
uygulanmadiginin “Uy ya da Acikla” prensibiyle raporlanmasi zorunlu tutulmaktadir.

A.Genel ilkeler

Al. Strateji, Politika ve Hedefler

A2. Uygulama/izleme

A3. Raporlama

A4 Dogrulama

B. Cevresel ilkeler

C. Sosyal ilkeler

C1. insan Haklari ve Calisan Haklari

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

Sirketimiz Yénetim Kurulu “Siirdirilebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesi” kriterlerine pay sahipleri
ve tiim menfaat sahiplerinin yararini gzeterek uyum ¢alismalarina devam etmektedir.

7. KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM RAPORU

BOLUM I - KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM BEYANI

Sirketimiz, Kurumsal Yénetim ilkeleri prensiplerini uygulamayi amacglamaktadir. Bu kapsamda
Sirketimiz asagida belirtilen hususlarda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan
Kurumsal Yonetim ilkelerini benimsemekte ve uygulanmasi zorunlu ilkelere uymaktadir. Ayrica
yatirimcilarin, ortaklarin ve firma ile ilgili olan butlin gruplarin gikarlarina en iyi hizmeti vermek
icin, iyilestirmeye acik alanlarin sirekli olarak tespitini yapmakta ve yirirliige giren yeni
uygulamalar ile Kurumsal Yonetim Sistemini slirekli olarak iyilestirmektedir.

idealist GYO’nun 1 Ocak — 31 Mart 2022 faaliyet dénemi itibariyle, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan yayinlanan ilkeler dogrultusunda hazirlanmis olan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili karari ile 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca
Kurumsal Yonetim Uyum Raporlari KAP Platformu tGzerinden Kurumsal Yonetim Uyum Raporu
(URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) sablonlari kullanilarak yapilmaktadir.

BOLUM Il - PAY SAHIPLERI

2.1 Yatinma iliskileri Bolimii

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

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

e Yatirimcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saglikh, giivenli ve glincel olarak tutulmasini saglamak.

e Ortaklik pay sahiplerinin, yatirimcilarin, analistlerin ortaklik ile ilgili yazili ve sozIu bilgi
taleplerini karsilamak, Genel kurul toplantisiile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve
incelemesine sunulmasi gereken dokiimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin
ilgili mevzuata, esas sozlesmeye ve diger ortaklik i¢ci dizenlemelere uygun olarak
yapilmasini saglayacak tedbirleri almak,

e Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli hususlar dahil olmak Gzere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yikimluliklerin yerine getirilmesini
saglamak, gozetmek ve izlemek.

Sirketimizde Yatirimci iliskileri Béliimii bilgileri asagidaki gibidir;

Adi Soyadi Adresi Telefon Faks E-posta

Kisikli Mahallesi , Hanimseti
Sokak, No:38 Kat.3 Ofis :6 02164438290 0216523 1358 yi@idealistgyo.com
34696 Uskiidar/istanbul

Nese Pektas
Zurnaci

Sirketimize, 01.01.2022 — 31.03.2022 faaliyet dénemi igerisinde sozlii olarak bilgi edinme
hakkini kullanmak isteyen 25 pay sahibi basvuruda bulunmustur. Kamuya agiklanmis olan
bilgiler 1s1ginda sirketin portféy durumu ve takip asamasinda olunan yatirimlar hakkinda
bilgilendirme yapilmistir.

2.2 Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Pay sahiplerinin bilgi edinme haklarinin kullanimina yardimci olmak maksadi ile Sirketimizin
internet sitesindeki bilgi ve acgiklamalar sirekli glincellenmektedir. Ana s6zlesmemizde 6zel
denet¢i atanmasinin bireysel bir hak olduguna dair bir hiikim bulunmamaktadir. Dénem
icerisinde 6zel enetci tayin edilmesi talebi ile karsilasiimamistir.

2.3 Genel Kurul Toplantilar

Sirketimizin 2021 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi 20.06.2022 tarihinde yapilmistir.
Genel Kurul toplantilarimiz, fiziki toplanti ile es zamanh olarak paydaslarimizin elektronik
ortamda da toplantiya katilmalarina imkdn verecek sekilde mevzuata uygun olarak
yaritilmustir. Toplanti siireci gorintl almaya yetkili sirket tarafindan canh olarak MKK’ya
aktarilmis ve kaydedilmistir. Kurucu ortaklarimiz disinda toplantiya gerek fiziki, gerekse
elektronik ortamda herhangi bir paydasimiz katilmamistir. 20.06.2022 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda alinan kararlar ve tutanaklar web sitemizde yayinlanmistir.

Sirketimiz esas olarak Genel Kurul ilan tarihi ile birlikte sirketimizin Faaliyet Raporunu, Genel
Kurula katilim vekalet formunu ve Kurumsal Yonetim ilkeleri’nde belirtilen mevzuat geregi
yapilmasi gereken bildirim ve agiklamalari internet sitemizde paydaslarimizin incelemesine
sunmakta olup, ilgili belgelerin ayrica talep edilmesi halinde sirket merkezimizce tim
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paydaslarimiza dagitim kanallari vasitasi ile ulagtiriimasi saglanmaktadir. Ana So6zlesme geregi
Genel Kurul Toplanti ilani, mevzuat ile 6ngoérilen usullerin yani sira mimkin olan en fazla
sayida pay sahibine ulasmayi saglayacak sekilde ulusal gazetede, Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi'nde ve sirketimizin web sitesinde Genel Kurul tarihinden en az li¢ hafta 6nce
duyurulmaktadir.

2.4 Oy Haklari ve Azlik Haklari

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

Sirketimiz hisseleri A ve B olmak Uzere iki gruptan olusmaktadir. A grubu paylarin Yénetim
Kurulu Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Halka agik hisse pay sahiplerinin
yonetimde temsilini engelleyecek nitelikteki imtiyaz bulunmamaktadir.

2.5 Kar Payi Hakki

Sirketimiz Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenleme ve ilke kararlari, vergi mevzuati, ilgili diger yasal mevzuat hikimleri ile Ana
So6zlesme hikimlerini dikkate alarak kar dagitimi kararlarini belirlemektedir.

Sirketimiz uzun vadeli stratejileri, politikalari, karhilik ve nakit durumu analizi, makroekonomik
gelismeler ve icinde yer aldigl sektoriin durumu analiz edilerek Yonetim Kurulu'nun teklifi
Uzerine Sirketimiz ve menfaat sahipleri arasinda Genel Kurul'da alinan karar dogrultusunda
dagitilacak kar payr miktarinin belirlenmesi ve yasal sireler igerisinde dagitilmasi esasini
benimsemistir.

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

Yonetim Kurulunun teklifi Gzerine, genel kurul tarafindan kararlastirilan yillik karin ortaklara
dagitiminda vyasal sireler icinde en kisa slirede yapilmasina azami gayret gosterilir.
Kar dagitim politikasi cercevesinde, temetti ilgili hesap donemi itibariyle mevcut paylarin
timiine esit olarak dagitilir. Sirket karina katihm konusunda bir imtiyaz hakki
bulunmamaktadir.

2.6 Paylarin Devri

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

BOLUM IIl - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK
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3.1 Kurumsal internet Sitesi ve igerigi

Sirketimizin internet sitesi adresi www.idealistgyo.com’dur. Sitenin diizenlemesinde SPK ‘nin
Kurumsal Yonetim ilkelerinde ve TTK’ nda belirtilen bulunmasi gereken azami bilgilere yer
verilmekte olup bu bilgilerin siirekli olarak giincellemesi yapilmaktadir. Ayrica sitede yer alan
bilgilerin ingilizce versiyonu da hazirlanmis olup bu konudaki giincellestirmeler devam
etmektedir.

3.2 Faaliyet Raporu

Sirketimizin faaliyet raporlarinin diizenlemesinde Kurumsal Yonetim ilkelerinde belirtilen
bilgilere yer verilmektedir.

BOLUM IV - MENFAAT SAHIPLERI
4.1 Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimiz  menfaat  sahiplerini,  sirket  bilgilendirme  politikasi  dogrultusunda
bilgilendirmektedir. Bu amacla internet sitesi, KAP ve Borsa istanbul A.S. kaynaklarini
kullanmaktadir.

Menfaat sahiplerinin sirketin olasi bir mevzuata aykiri islemleri dolayisi ile direkt olarak
sirketimize yazili veya s6zIli miracaat ederek konunun Kurumsal Yénetim Komitesi ve Denetim
Komitesine iletilmesi yolu aciktir. Bu konuda simdiye kadar menfaat sahiplerinden herhangi bir
olumsuz bildirim alinmamistir.

Kamuya aciklanacak bilgiler, aciklama o6ncesinde belirli yatirrmcilara veya ilgili taraflara
duyurulmaz. Faaliyetleri nedeniyle Sirket ile ilgili gizli bilgilere erisebilecek durumda olan
kuruluslar bu kuralin istisnasini olusturur. Bu durumda bilgiye ulasanlar, s6z konusu bilgiyi
ticari sir prensibi ve etik kurallar cercevesinde gizli tutarlar.

4.2 Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

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

4.3 insan Kaynaklari Politikasi

idealist GYO’nun insan kaynaklari politikasinin ana yaklasimi sirketin ortak inang ve degerleri
dogrultusunda; Sirketin gelisimini ve ilerlemesini slirekli kilan ¢alisanini nitelikleri ve becerileri
acisindan desteklemek, calisanlarin, misteri ihtiya¢ ve beklentilerini karsilamayi hedefleyerek
kendilerini gelistirip yenilemelerini, kisisel ve kurum performansinin sirekli gelisimini
saglayabilmeleri icin gerekli diizenlemelerin yapilmasini saglamaktir. Sirketimizde insan
kaynaklari konusunda ¢alisanlar ile iliskileri yGritmek tzere ilgili birim yOneticisi temsilci olarak
gorev yapmaktadir.

19



http://www.idealistgyo.com/

idSSlist iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
FAALIYET RAPORU 01 Ocak 2022 — 31 Aralik 2022

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

4.4 Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimiz ve grubunun uzun yillara giden gegcmisi ve tecriibesinin 1siginda ¢alisma yasaminda
olusturdugu etik ilkeleri belirlemis ve degerlerine sahip ¢ikmistir. Tim ¢alisanlar etik ilkelere
baglihgi icsellestirmis, basarinin altinda bu temel degerlerin bulundugunu 6ziimsemistir.

idealist GYO, tiim faaliyetlerinde sosyal sorumluluk bilinciyle, insana, dogaya ve yasalara saygi
ve Ozen gostererek hareket etmektedir. Projeleri gergeklestirirken kente deger katmayi
hedeflemekte ve bu bolgelerin sosyal, kilturel, sanatsal ve ekonomik gelisimine katkida
bulunmayi amacglamaktadir.

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

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

BOLUM V - YONETIM KURULU

5.1 Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olusumu

Sirketin idaresi, Uclncli kisilere karsi temsil ve ilzami, Tirk Ticaret Kanunu hikimleri
cercevesinde genel kurul tarafindan en cok 3 (li¢) yil icin secilen Tirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasli mevzuatinda belirtilen sartlara haiz cogunlugu icrada gorevli olmayan en az 5
(Bes) uyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda Gyeleri

arasindan bir baskan ve baskan olmadigi zaman vekalet etmek lzere bir baskan vekili secer.

Yénetim Kurulu Uyeleri bilgileri asagida belirtilmistir:

Adi Soyadi Gorevi

ibrahim Eksi Yonetim Kurulu Baskani
Mustafa Eksi Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Eyiip Eksi Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet Levent Haciislamoglu Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Didar Sevdil Yildirnm Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

ibrahim Eksi-Yonetim Kurulu Baskani
1960 yilinda Rize’nin ikizdere ilcesinde dogan ibrahim Eksi,1991 yilinda Anadolu Universitesi
iktisat Bélimi’nden mezun olmustur. 1958 yilinda babasi Hakki Eksi tarafindan kurulan insaat
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firmasinin her kademesinde calisarak sirketin blylimesinde dnemli gorevler Ustlenmistir. 1998
yilinda kurduklar aile sirketi olan Hektas Grup Gayrimenkul Ltd.Sti., insaat, Gayrimenkul,
Enerji ve Egitim basta olmak Uizere, bircok alanda Edirne’den Kars’'a ylizlerce projeyi
tamamlamistir. Hektas Grup Gayrimenkul Umraniye Cekmekdy’de 333 bin metrekarelik arsa
tizerine insa edilen idealist Kent projesini hayata gecirmistir.

Gayrimenkul sektoriinde bilgi ve tecriibe birikimiyle Yonetim Kurulu Baskanhgi’ni ve Genel
Mudurlik gorevini yuruttigt idealist Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S. 2011 vyilinda
uluslararasi BID ( Business Initiative Directions ) kurulusunun International Gold Star For
Quality Award oduliine layik gortlmustir.

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

Mustafa Eksi-Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

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

Eyiip Eksi-Yénetim Kurulu Uyesi

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

Mehmet Levent Haciislamoglu — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
1975 vyilinda Trabzon'da dogmustur. ODTU iktisadi ve Iidari Bilimler Fakiltesi isletme
Bolimi'nden 1996 yilinda mezun olmustur. 1997-1998 Hazine Mustesarligi Ekonomik
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Arastirmalar Genel Mudurligi'nde Uzman Yardimcisi, 1999-2005 Sermaye Piyasasi Kurulu
Denetleme Dairesi ve Aracilik Faaliyetleri Dairesi'nde Uzman olarak calistiktan sonra Ozel
sektor kuruluslarinda cesitli kademelerde gorevlerde bulunmustur.

Hali hazirda Sermaye Piyasasi alaninda halka acik veya halka acilmayi planlayan sirketlere
danismanlik hizmeti vermektedir.

Didar Sevdil Yildirim— Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Didar Sevdil Yildirm, Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU) isletme Bolimiinden mezun
olduktan sonra, kariyerine 1988 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nda(SPK) uzman olarak
basladi. 1999 vyilina kadar SPK’da Piyasa Dlizenleme ve GoOzetim Dairesi, Denetim Dairesi,
Arastirma ve Gelistirme Dairesi ile Uluslararasi Menkul Kiymet ve Borsalar Komisyonlari Birligi
IOSCO kurul/komisyonlarinda ve OECD galismalarinda gorev yapan Yildirim, 1999-2009 vyillari
arasinda Yapi Kredi Yatirnm, Turkish Yatirnm ve BGC Partners’da Genel Mudir yardimcilig
gorevlerinde bulundu. Yildinm, sonrasinda Yildiz Holding Kurumsal Finansman ve Sermaye
Piyasalari Finans Koordinatorligi’ni Ustlendi, Tlrkiye’de borsada islem goéren en blyik
girisim sermayesi yatirim ortaklhigini (Gézde Girisim Sermayesi Yatirim Ortakhgi) kurdu.
2012-2018 doneminde halka acik ve halka kapali sirketlerde (TAV Havalimanlari Holding A.S.,
Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., Denizli Cam A.S. ve AGT A.S.) bagimsiz yénetim kurulu
Uyesi olarak gérev yapan Yildirim; bu sirketlerde Denetim, Kurumsal Yénetisim, Riskin Erken
Teshisi ve Yonetimi, Aday Gosterme komitelerinde komite Uyelikleri ve baskanliklari Gstlendi
Establishment and Design of a Financial Futures-Options Market in Turkey 1997 ve Risk
Management Through Futures Markets in Agricultural Sector and Evaluations for Turkey 1997
adli iki kitabi da bulunan Yildirim, evli ve iki gocuk annesidir.

5.2 Yonetim Kurulunun faaliyet esaslari

Yonetim kurulu alacagi stratejik kararlar ile sirketin risk, bluylime ve getiri dengesini en uygun
diizeyde tutarak, akilci ve tedbirli risk yonetimi anlayisiyla sirketin oncelikle uzun vadeli
cikarlarini gozeterek, sirketiidare ve temsil eder.

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

Yonetim kurulu, sirket faaliyetlerinin mevzuata, esas sOzlesmeye, i¢c diizenlemelere ve
olusturulan politikalara uygunlugunu gozetir. Yonetim kurulu faaliyetlerini seffaf, hesap
verebilir, adil ve sorumlu bir sekilde ylrutir.

Yénetim Kurulu Giye seciminde aranan asgari nitelikler, SPK’'nin Kurumsal Yénetim ilkelerinde
ongorulen niteliklerle ortlismektedir. Ayrica Yonetim Kurulu Gyeleri SPK'nin Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen sartlari tasimaktadir. Yénetim kurulu,
Sirket isleri acisindan gerekli goérilen zamanlarda, baskan veya baskan vekilinin c¢agrisiyla
toplanir. Yonetim kurulu lyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak
basvurup kurulun toplantiya ¢agrilmasini talep edebilir. Baskan veya baskan vekili yine de
Kurulu toplantiya ¢agirmazsa lyeler de re'sen cagri yetkisine sahip olurlar. Toplantilarda her
tiyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden biri toplanti yapilmasi
talebinde bulunmadikga, bir Uyenin yaptigl 6neriye, diger Uyelerin muvafakatlarinin yazili
olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.
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Yonetim kurulunun toplanti glindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim
kurulu karari ile gindemde degisiklik yapilabilir. Toplanti yeri Sirket merkezidir. Ancak yonetim
kurulu, karar almak sarti ile baska bir yerde de toplanabilir. Yonetim kurulu 5 (Bes) kisi ile
toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin 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 Uyeler, mesru bir mazerete dayanmadikca,
yazili olarak veya baska bir surette oy kullanamazlar.

5.3 Yonetim Kurulu’nda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizhig

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

KURUMSAL YONETiIM KOMITESI

. Lo ERMAYEDEKI PAYI
ADI SOYADI GOREVI/NITELIGI S

TL %
Mehmet Levent Haciislamoglu Komite Bagkani/Bagimsiz/icraci Olmayan - -
Mustafa Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz Olmayan /icraci 2.335.005 4,67%
Eylp Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz Olmayan /icraci Olmayan  1.834.995 3,67%

Nese Pektas Zurnaci Komite Uyesi/icraci - -

DENETIM KOMITESI

SERMAYEDEKI PAYI
TL %

ADI SOYADI GOREVIi/NITELIGi

Didar Sevdil Yildirm Komite Baskani/Bagimsiz/icraci Olmayan - -

Mehmet Levent Haciislamoglu ~ Komite Uyesi/Bagimsiz/icraci Olmayan - -

RiSKiN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

SERMAYEDEKI PAYI

ADI SOYADI GOREVI/NITELIGi

TL %
Didar Sevdil Yildirim Komite Baskani/Bagimsiz/icraci Olmayan - -
Mustafa Eksi Komite Uyesi/Bagimsiz Olmayan /icraci 2.335.005 4,67%

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

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

Vizyonumuz:
Gayrimenkul sektoriindeki blylimesini devam ettirerek hissedarlarina yiksek karli yatirimlar
yapmayi saglamak, seffafligi ve glivenilirligi ile sektordeki 6nci firmalar arasinda yer almaktir.

Misyonumuz:

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

Hedef:

Sahip oldugumuz sorumluluk bilinci ile yatirrmlarimizi ve kaynaklarimizi etkin bir sekilde
degerlendirerek sirdirilebilir bliyime ve yiksek karhlik ilkesiyle paydaslarimiz ve tim
menfaat sahipleri icin olusturdugumuz degerleri siirekli kilmayi hedeflemekteyiz.

5.6 Mali Haklar

Yonetim Kurulu Gyelerine saglanan her tirli hak, menfaat ve (icretler Genel Kurul tarafindan
belirlenmektedir. Yonetim Kurulu Uyelerinin ve st diizey yoneticilerin {icretlendirme esaslari
yazili hale getirilip kamuya agiklanmis ve Genel Kurulda giindem maddesi olarak katilimcilara
sunulmustur.

Sirketimizin 20.06.2021 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda Yonetim Kurulu
Uyelerine net 10.000 TL, Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerine net 10.000 TL huzur hakki
odenmesine karar verilmistir. Sirket ilgili dénem igerisinde herhangi bir Yonetim kurulu
Uyesine ve yoneticilerine borg vermemis, kredi kullandirmamis, teminatlar vermemistir.

8. KURUMSAL YONETIM UYUM RAPORU (URF)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karari uyarinca hazirlanan ve
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan 2021 yilina ait Kurumsal Yonetim Uyum

Raporu (URF) KAP Platformunda kamuoyunun erisimine acik tutulmaktadir.
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9. KURUMSAL YONETIM BILGI FORMU (KYBF)
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayil Karari uyarinca hazirlanan ve
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan 2021 yilina ait Kurumsal Yonetim Bilgi Formu
(KYBF) KAP’ta https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a14184e9c901419d6d716e6b19

adresinde kamuoyunun erisimine agik tutulmaktadir.

10. DIGER DEGERLENDIRMELER

10.1 Esas Sozlesme Degisiklikleri

Sirketin kayitli sermaye tavaninin, 2022-2026 yillari igin gegerli olmak tizere, 250.000.000 TL'ye
yukseltilmesine ve bu kapsamda Sirket Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" bashkli 8.
maddesinin tadiline Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-340.08-
17152 sayili yazisi ile onay verilmistir. Ticaret Bakanligi i¢ Ticaret Genel Muduirligi'nden E-
50035491-431.02-00072222654 sayili ve 23.02.2022 tarihli yazisi ile izin verilmistir.

Ana Sozlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" baslikh 8. Maddesi 20 Haziran 2022 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurulunda onaylanmis , daha sonra ticaret sicil miadirliginde 01.07.2022
tarihinde tescil edilmis ve 04.07.2022 tarih 10612 sayih Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’'nde ilan
edilmistir.

10.2 Sirket aleyhine agilan 6nemli davalar hakkinda bilgi

Sirket aleyhine devam eden 2 adet iscilik alacagi konusunda taraf oldugu davalarin toplam
tahmini risk tutar1 49.074 TL dir.

10.3 Sirket faaliyetlerini onemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri hakkinda
bilgi

Yoktur.

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

Yoktur.

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

10.6 Sirket Ust Yonetiminde Meydana Gelen Degisiklikler
Yoktur.

10.7 Donem igerisinde yapilan bagislar, yardimlar ve sosyal sorumluluk projeleri
Donem icerisinde 85.000 TL bagis yapilmistir.

10.8 Gayrimenkul Degerleme Sirketi Se¢imi
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idéalist D

Sirketimizin almis oldugu yonetim kurulu karari uyarinca, portfoyimuizde bulunan ve
degerleme yaptirilmasi gereken varliklari icin Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. ve 2023 yili

icerisinde portfoyimize alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar

icin  Reel

Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. segilmistir.

10.9 iligkili Taraf islemleri

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylari finansal tablolarin 30 no’lu iliskili

Taraflar dipnotunda agiklanmistir.

iliskili taraflardan alacak ve borglarin detaylari asagidaki gibidir;

3112.2022 3112.2021
Verilen siparig avanslari 24332776 -

» Fksihan insaat A.S. 24332776 -
Ticari borglar (-) -69.351 -45264
» /dealist Insaat Ltd. §ti -47.840 -45 264
« £ Idealist Enerji Urt. Elek. (Emek Yapt Yatium ins) -21.511 -
Toplam (Net) 24.263.425 -45.264

iliskili taraflara verilen siparis avanslari, idealist Koru Projesi kapsaminda taseronlara verilen

avanslardan olusmaktadir.

iliskili taraflardan gelir ve giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

Makine kira
iligkili Taraf - 31.12.2022 Kira giderleri Daire satiglan ingaat maliyetleri giderleri Toplam (NET)
Yektag Egitim AS. -47 684 - - - -47.684
ibrahim Eksi -59.605 - - - -59.605
Sileyman Eksi -58.605 - - - -59.605
isrmail Hakki Eksi -59.605 - - - -59.605
Toplam -226.499 - - - -226.499
Gayrimenkul Gayrimenkul
iliskili Taraf - 31.12.2021 Kira giderleri satislan insaat maliyetleri alimlan Toplam (NET)
Yektag Egitim A.S. 42222 - - - -42.222
ibrahirn Ekgi -48.379 - - - -48.379
Stleyman Eksi -48.379 - - - -48.379
ismail Hakki Eksi -48.379 - - - -48.379
idealist ins. Ltd. Sti. - - - -7.909.965 -7.909.965
Eyuip Eksi - 303.734 - - 303.734
Mustafa Akif Eksi - 248233 - - 248.233
Mustafa Eksi - 439 964 - - 439.964
Emek Yapi AS. - - -6.011.381 - -6.011.381
Eksihan insaat A.S. - - -12.501.403 - -12.501.403
Toplam -187.359 991.931 -18.512.784 -7.909.965 -25.618.177
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11. PORTOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’'nin “Sermaye
Piyasasi’'nda Finansal Raporlama Tebligi” uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler
niteligindedir ve SPK’'nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 111-48.1 “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumunun kontroliine
iliskin huklUmleri cercevesinde hazirlanmistir. Sirket’in konsolide olmayan verilerine gore
hazirlanmis portféy sinirlamalarina iliskin  oranlar asagida gosterilmistir.  Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun Kontroli Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’ nin 11.14.1 “Sermaye
Piyasasi’'nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan
turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28 Mayis 2013 tarihi itibariyla SPK’'nin 28660 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hikimleri ¢ergevesinde
hazirlanmistir. Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmis portféy sinirlamalarina

iliskin oranlar asagida gosterilmistir. (Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirasi ("TL") olarak ifade

edilmistir.)
Portfdy Sinirlamalan Tebligdeki llgili Diizenleme 3112.2022 31122021 Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde Proje Gelistrlecek Milkiyeti Ortakiga Ait Olmayan lpotekli Arsalann lpotek — Seri: lIl-48 1a sayli Teblig %0 50 < %10
Bedeleri Md22/e)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Seri. 1-48.1a sayl Teblig hrd %60 2 %91
Md.24/(3) (b)
3 Parave Sermaye Piyasasi Araclan ile Istirakler Sei: 148 1a sayl Teblid %5 %25 < %49
Md 24/(b)
4 Yabanc Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayall Haklar, — Sert l-48.1a sayl Teblig %0 50 < %49
Istirakler, Sermaye Piyasas Araclan Md 24/(d)
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler Seri: 111-48.1a sayl Tebiig %0 %0 <%0
Md24/(c)
6 sletmeci Sirkete lstirak Sei: 148 1a sayl Tebli %0 %0 < %10
Md 28/1(a)
7 Borclanma Sinin Seri: I1-48 1a sayl Tebli 10 7 < %500
Md 31
8 Dajviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevcluat / Ozel Cari-Katima Hesal ve TL Cinsinden  Seri: ll-48 1a sayl Teblig %5 %3 < %10
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md 24/(b)
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclar Yatmmlannin Toplami Seri: 1148 1a sayl Tebli %2 50 < %10
Md 22/(1)
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12. FINANSAL DURUM - KARSILASTIRMALI MALI TABLOLAR

Finansal Durum Tablosu (Bilango) — “Tutarlar TL olarak ifade edilmigtir.”

Dipnot
No 3112.2022 31.12.2021
VARLIKLAR
Nakit ve nakit benzerleri [5] 8.480.630 22349934
Ticari alacaklar [8] 389.767 -
Diger alacaklar [10] 90.978 94.893
+ lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 90978 94.893
Stoklar M 19.767 402 17.547.388
Pesin adenmis giderler [15] 25764 996 43092
 lligkili taraflara pesin 6denmis giderler 24332776 -
+ lliskili olmayan taraflara pesin ¢denmis giderler 1432220 43092
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar [16] 4277 53.575
Diger dénen varliklar [18] 6.668.607 6.670.017
» lliskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 6.668.607 6.670.017
Toplam Dénen Varliklar 61.205.151 46.758.899
Duran Varliklar
Diger alacaklar [10] 10.685 1.851
+ lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 10.685 1851
Yatinm amacl gayrimenkuller [12] 100.802.000 36.165.000
Maddi duran varliklar [13] 170.074 4913129
Maddi olmayan duran varliklar [14] - -
Pesin adenmis giderler [15] - 2483
+ lligkili olmayan taraflara pesin ¢denmis giderler - 2483
Ertelenmig vergi varlig [16] 1.463.632 1444 995
Toplam Duran Varlklar 102.446.391 42.527.458

TOPLAM VARLIKLAR 163.651.542 89.286.357
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Dipnot

No 31122022 31122021
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukimlultkler
Kisa vadeli borglanmalar (6] 12.103.103 3.004 695
Uzun vadeli borglanmalanin kisa vadeli kisimlan (6] 39.542 807343
Diger finansal yakamlolukler [7] 22943 54.768
Ticari borclar (8] 20.258.464 20.044 362

« lliskili taraflara ticari borclar 2151 -

« [liskili olmayan taraflara ticari borglar 20.236.953 20.044 362
Caliganlara saglanan faydalar kapsaminda borclar [9] 391.551 197.298
Diger borglar [10] 55.080 61.668

« {liskili taraflara diger borclar 47840 45264

« lliskili olmayan taraflara diger borclar 7.240 16.404
Ertelenmis gelirler 5] 13.565.948 5.950.688

« {liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 13.565.948 5.950.688
Dénem kar vergi ydkdmlaliga [16] - 36.705
Kisa vadeli kargiliklar 7] 82827 60.994

+ (Calisanlara sadlanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiiklar 33.753 1.920

« Diger kisa vadeli karsiliklar 49,074 49074
Diger kisa vadeli yikamlalikler (18] 41.801 36.582

« [liskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yakamlalikler 41.801 36.582
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimlalikler 46.561.259 30.255.103
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler
Uzun vadeli borglanmalar (6] - 466.316
Uzun vadeli karsiliklar 7] 268.118 69.936

+ Calisanlara sadlanan faydalara iliskin uzun vadeli kargiliklar 268.118 69.936
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 268.118 536.252
TOPLAM YUKUMLULUKLER 46.829.377 30.791.355

Ozkaynaklar
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 116.822.165 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] 12.492 59.384
kapsaml gelifler (giderler)
Kardan aynlan kisilanmis yedekler [23] 288.543 288.543
Gecmis yillar karlan veya zararlan [24] 7.828.478 4175140
Net dénem kar veya zaran 58.374.055 3.653.338
TOPLAM OZKAYNAKLAR 116.822.165 58.495.002
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 163.651.542 89.286.357
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Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu — “Tutarlar TL olarak ifade edilmistir.”

Dipnot 0002022 01.01.2021 0n.10.2022 01102021
No 31122022 31122021 3122022 31122021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Haslat [25] 386.31 12051552 181.892 928,625
Satiglanin maliyeti [25] - -20.874 907 - -B648933
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar 396.31 -8.823.355 181.892 -1.720.308
BRUT KAR/ZARAR 396.31 -8.823.355 181.892 -1.720.308
Genel yonetim giderleri [26] -4.072 561 -3.214167 -868.181 -1336.735
Esas faaliyetlerden diger gelirler [27] 2079612 2536923 -441.040 2352888
Esas faaliyetlerden dider giderler [27] -2.463.157 -70.072 22805 87965
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -4.009.795 -9.570.671 -1.104.524 -6.616.190
Yatinm faaliyetierinden gelirler [28] 62.582 808 9.500.214 58.907.500 9.590214
FINANSMAN GiDERI ONCESI FAALIYET KARI/ZARARI 58.573.013 19.543 57.802.976 2.974.024
Finansman gelirleri [29] 292448 288231 34920 1043849
Finansman giderleri [29] -509.608 -528.108 -B0.485 -305.368
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI OMCESI
58.355.763 2.373.751 57.756.611 3.N2.505
KARI/ZARARI
Surdiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri [16] 18.292 1.279.587 10.945 1.252.466
= Ddnem verg! gideri/geliri - -36.705 - -36.705
» Ertelenmis vergr gideri/geliri 18.292 1.316.292 10,945 1.289.171
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 58.374.055 3653.338 57.767.556 4964971
DONEM KARI/ZARARI 58.374.055 3653.338 57.767.556 4964971
Pay Basina Kazang
Sdrddrllen faaliyetlerden pay bagina kazang [30] 11675 00731 1,1554 0,0993
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinlmayacaklar 46.892 80.930 50.107 90.516
Tanimlanmig Fayda Planlan Yeniden Olgim Kazanglan
(Kayiplan) [17] 47237 83072 45931 92658
kar veya Zararda Yeniden Sinflandinimayacak Diger
kapsamh Gelire liskin Vergiler -345 -2.142 176 2142
= Ertelenmig Vergi (Gider) Geliri [16] -345 -2.142 176 2142
DIGER KAPSAMLI GELIR 46.892 80.930 50.107 90.516

TOPLAM KAPSAMLI GELIR 58420947 3.734.268 57.817.663 5.055.487
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