iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETIi

2022 Yili Olagan Genel Kurul Toplantisi Giindemi Agiklamalar

Aclilis, Toplanti Bagskanhgi’nin olusturulmasi ve toplanti tutanaginin imzalanmasi hususunda
Toplanti Bagkanligi’'na yetki verilmesi,

“Tirk Ticaret Kanunu’’(TTK) ve “Anonim Sirketlerin Genel Kurul Toplantilarinin Usul ve
Esaslari ile Bu Toplantilarda Bulunacak Bakanlik Temsilcileri Hakkinda Yénetmelik”’
(Yonetmelik) hikimleri ¢ercevesinde ve Genel Kurul i¢ Yonergesi hikiimleri
dogrultusunda Genel Kurul Toplantisi’ni yénetecek Baskan ve Baskanlik Divani’nin secimi
yapilacaktir. Toplanti Baskanhgi’'nin Genel Kurul toplanti tutanaklarini imzalamasi igin
yetkilendirilmesi gerceklestirilecektir.

2022 yih Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun okunmasi ve miizakeresi,

2022 yih Faaliyet Raporu 27.02.2023 tarihinde www.kap.gov.tr adresindeki Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda ve Sirketin www.idealistgyo.com internet sitesinde yayinlanmis
olup bu platformlar Gzerinden pay sahiplerimizin incelemesine sunulmustur. Genel Kurulda bu
rapor okunacak ve mizakere edilecektir.

Bagimsiz Denetim Raporu’nun okunmasi,

2022 yil Bagimsiz Denetim Raporu 27.02.2023 tarihinde www.kap.gov.tr adresindeki Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda ve Sirketin www.idealistgyo.com internet sitesinde yayinlanmis
olup bu platformlar Gizerinden pay sahiplerimizin incelemesine sunulmustur.

2022 yili Bilango ve Kar/Zarar hesaplarinin okunmasi, miizakeresi ve onaylanmasi,

2022 vyili finansal tablolar 27.02.2023 tarihinde www.kap.gov.tr adresindeki Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda ve Sirketin www.idealistgyo.com internet sitesinde yayinlanmisg
olup bu platformlar tizerinden pay sahiplerimizin incelemesine sunulmustur. 2022 yili faaliyet
donemine iliskin finansal tablolar okunacak, miizakere edilecek ve onaya sunulacaktir.

Yonetim Kurulu Uyeleri’nin 2022 yil faaliyetleri sebebiyle ayri ayri ibrasi,

TTK ve Yonetmelik hiikiimleri gergevesinde Yonetim Kurulu Gyelerimizin, Sirketimizin 2022 yili
faaliyetlerinden dolayi ayri ayri ibra edilmeleri hususu Genel Kurul’un onayina sunulacaktir.

Yonetim Kurulu’nun 2022 yili kar dagitim teklifinin gériisiilerek karara baglanmasi,

2022 yili hesap donemine ait Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (l1-14.1) sayil “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” cercevesinde hazirlanan ve Karar Bagimsiz
Denetim ve Danismanlik A.S. tarafindan denetlenen 01.01.2022-31.12.2022 hesap dénemine
ait finansal tablolarimiza gore 58.374.055 TL “Net Dénem Kar1” ve Vergi Usul Kanunu (VUK)
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hikimleri geregince hazirlanan gelir tablosuna goére 3.515.855,21 TL “Net D6énem Zarari”
olusmustur.

2022 yili faaliyetlerinden VUK esaslarina gore dagitilabilir herhangi bir kar olusmamasi
nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina iliskin 06.07.2023 tarihli Yonetim Kurulu Karari Genel
Kurul onayina sunulacaktir.

Yénetim Kurulu Uye sayisinin ve gorev siirelerinin belirlenmesi, belirlenen iiye sayisina gore
se¢im yapilmasi, Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin segilmesi,
Gorev slresi dolan yonetim kurulu Gyelerinin secimi yapilacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim ilkeleri’nin uygulanmasi gergevesinde
belirlenmis Yonetim Kurulu Uyeleri ve Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin ticretleri ile huzur
hakki, ikramiye ve prim haklarinin belirlenmesi,

TTK ve ilgili yonetmelik hikGmleri ile Sirket Esas Sozlesmemizde yer alan hikimler
cercevesinde; Yonetim Kurulu Uyelerinin ticret ve huzur haklari belirlenecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu 11-17.1 Kurumsal Yonetim Tebligi geregince Yonetim Kurulu lyeleri
ve Ust diizey yoneticilere yil igerisinde saglanan menfaatler hakkinda pay sahiplerine bilgi
verilmesi ve onaylanmasi,
31.12.2022 tarihli finansal tablolarda (st diizey yOneticilere saglanan hak ve menfaatlerin
detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Ust duzey yoneticilere saglanan menfaatler -471.996 -127.909
Toplam -471.996 -127.909

Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri geregince Yonetim Kurulu
tarafindan 2023 yili hesap donemi icin segilen Bagimsiz Denetim Kurulusunun Genel Kurul
onayina sunulmasi,

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlari Hakkinda
Teblig" hikamleri ile SPK'nin konuya iliskin kararlarina uygun olarak ve 6102 sayili Turk
Ticaret Kanunu  uyarinca  Sirketimizin 2023 yili  hesap  dbnemindeki finansal
raporlarinin denetlenmesi ile ilgili dizenlemeler kapsamindaki faaliyetleri yiritmek izere
“Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.”nin bagimsiz denetim kurulusu olarak
secilmesine iliskin Yonetim Kurulu Karari Genel Kurul onayina sunulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11.17.1 sayilh Kurumsal Yénetim Tebligi'nin 12. Maddesi
kapsaminda, Sirket tarafindan iigiincii kisiler lehine verilen TRiK(Teminat, Rehin, ipotek,
Kefalet)’ler ve elde edilen gelir ve menfaatlere iliskin bilgi verilmesi,

Sirketimiz tarafindan Uglincu kisiler lehine verilmis olan teminat, rehin, ipotek ve
kefaletler Genel Kurul toplantisinda ortaklarin bilgisine sunulacaktir.
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Sirket Yonetim Kurulu Uyelerinin Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Diizenlemeleri ile Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 395. Ve 396. Maddeleri kapsamina giren faaliyetlerine izin verilmesi
hususunun goriisiilmesi,

Tirk Ticaret Kanunu’nun 395 ve 396 no’lu maddeleri asagidaki gibidir:

VI - Sirketle islem yapma, sirkete bor¢glanma yasagi

MADDE 395-

(1) Yonetim Kurulu dyesi, genel kuruldan izin almadan, sirketle kendisi veya baskasi adina
herhangi bir islem yapamaz; aksi halde, sirket yapilan islemin batil oldugunu ileri sirebilir.
Diger taraf boyle bir iddiada bulunamaz.

(2) (Degisik: 26/6/2012-6335/17 md.) Pay sahibi olmayan yonetim kurulu Gyeleri ile yonetim
kurulu Gyelerinin pay sahibi olmayan 393 (nci maddede sayilan yakinlari sirkete nakit
borg¢lanamaz. Bu kisiler icin sirket kefalet, garanti ve teminat veremez, sorumluluk yiklenemez,
bunlarin borglarini devralamaz. Aksi halde, sirkete borglanilan tutar igin sirket alacakhlari bu
kisileri, sirketin yikimlendirildigi tutarda sirket borglari icin dogrudan takip edebilir.

(3) 202 nci madde hikmii sakh kalmak sartiyla, sirketler topluluguna dahil sirketler birbirlerine
kefil olabilir ve garanti verebilirler.

(4) Bankacilik Kanununun 6zel hiikiimleri sakhdir.

VII - Rekabet yasagi

MADDE 396-

(1) Yonetim Kurulu Gyelerinden biri, genel kurulun iznini almaksizin, sirketin isletme konusuna
giren ticariis tlirinden bir islemi kendi veya baskasi hesabina yapamayacagi gibi, ayni tir ticari
islerle ugrasan bir sirkete sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla da giremez. Bu hitkme aykiri
harekette bulunan yénetim kurulu iyelerinden sirket tazminat istemekte veya tazminat yerine
yapilan islemi sirket adina yapilmis saymakta ve Uglinci kisiler hesabina yapilan
sozlesmelerden dogan menfaatlerin sirkete ait oldugunu dava etmekte serbesttir.

(2) Bu haklardan birinin segilmesi birinci fikra hiikkmiine aykiri harekette bulunan lyenin
disindaki Gyelere aittir.

(3) Bu haklar, s6z konusu ticari islemlerin yapildigini veya yénetim kurulu Gyesinin diger bir
sirkete girdigini, diger Uyelerin 6grendikleri tarihten itibaren (¢ ay ve herhalde bunlarin
gerceklesmesinden itibaren bir yil gecince zamanasimina ugrar.

(4) Yonetim Kurulu uyelerinin sorumluluklariyla ilgili hidkimler saklidir. Yonetim Kurulu
Uyelerine yukarida sayilan islemleri yapabilmeleri icin izin verilmesi genel kurulun onayina
sunulacaktir.

2023 yihi iginde portfoyiimiizde bulunan varliklar ve yil igerisinde portfoyiimiize alinabilecek
ve degerleme gerektirecek varliklar igin degerleme hizmeti alinacak degerleme sirketlerinin
“Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.” ve “Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak
belirlenmesine iligkin Yonetim Kurulu Karari’nin onaya sunulmasi,

SPK’nun 11.48-1 sayi “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Sec¢imi" baslkli 35.maddesi uyarinca; 2022 yili iginde
portfoyimizde bulunan varlklar ve yil icerisinde portfoyimize alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar igin, ‘Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.” ile “Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S.” firmalarina degerleme yaptiriimasina iliskin Yonetim Kurulu Karari Genel
Kurul onayina sunulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11.17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda “iliskili
Taraflarla” yapilan islemler hakkinda bilgi verilmesi,
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Sirket ile diger iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir. Sirket’in
hisselerine sahip olan ya da hissedarlarinin kontroll altinda olan biitlin sirketler ve (st diizey
yonetim personeli iligkili taraf olarak kabul edilmistir.

lliskili taraflardan alacak ve borglarin detaylan asagidaki gibidir;

31.12.2022 31.12.2021

Verilen siparis avanslar 24.332.776 =

« Fksihan Insaat A.S. 24.332.776 -
Ticari borglar (-) -69.351 -45.264

» Idealist Ingaat Ltd. Sti -47.840 -45.264

« £ Idealist Enerji Urt. Elek. (Emek Yapt Yatirim Ing) -21.511 -
Toplam (Net) 24.263.425 -45.264
lliskili taraflardan gelir ve giderlerin detaylar asagidaki gibidir;

Makine kira
lliskili Taraf - 31.12.2022 Kira giderleri Daire satiglar Insaat maliyetleri giderleri Toplam (NET)
Yektas Egitim AS. -47.684 - - - -47.684
Ibrahirm Eksi -59.605 - - - -59.605
Suleyman Eks -59.605 - - - -59.605
Ismail Hakki Eksi -59.605 - - - -59.605
Toplam -226.499 - - - -226.499
Gayrimenku Gayrimenkul

lliskili Taraf - 31.12.2021 Kira giderleri satiglan Insaat maliyetleri alimlan Toplam (NET)
Yektas Egitim AS. -42222 - - - -42.222
Ibrahim Eksi -48379 - - - -48.379
Stleyman Ekg -48379 - - - -48.379
lsrail Hakki Eksi -48.379 - - - -48.379
Idealist Ins. Ltd. Sti - - - -7.909.965 -7.909.965
Eylip Eksi - 303.734 - - 303.734
Mustafa Akif Eksi - 248.233 - - 248.233
Mustafa Eksi - 439.964 - - 439.964
Ermek Yapi A S - - -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

Kurumsal Yonetim ilkeleri’nin 1.3.6 sayili ilkesi kapsaminda Genel Kurul’a bilgi verilmesi,
Kurumsal Yénetim ilkeleri 1.3.6 maddesi asagidaki gibidir:

1.3.6. Yonetim kontroliinii elinde bulunduran pay sahiplerinin, yénetim kurulu tyelerinin, idari
sorumlulugu bulunan yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri
hisimlarinin, ortaklik veya bagh ortakliklari ile ¢ikar catismasina neden olabilecek 6nemli bir
islem yapmasi ve/veya ortakligin veya bagh ortakliklarinin isletme konusuna giren ticari is
turidnden bir islemi kendi veya baskasi hesabina yapmasi ya da ayni tir ticari islerle ugrasan bir
baska ortakliga sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla girmesi durumunda; s6z konusu islemler,
genel kurulda konuya iliskin ayrintili bilgi verilmek (izere ayri bir gindem maddesi olarak genel
kurul gtindemine alinir ve genel kurul tutanagina islenir.

Yukarida belirtilen kapsama giren islemler hakkinda Genel Kurula bilgi verilecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Duzenlemeleri geregince yil icinde yapilan bagislar hakkinda
ortaklara bilgi verilmesi ve 2023 yilinda yapilacak bagislarin st sinirinin belirlenmesi,

2022 yilinda gerceklesen bagis tutari hakkinda (85.000 TL) Genel Kurul’da pay sahiplerine bilgi
verilecektir. 2023 yili bagis tutari icin st sinir Genel Kurulca belirlenecektir.
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Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Diizenlemeleri uyarinca Sirketin “Kurumsal Yonetim ilkelerine
Uyum Raporu’nun Genel Kurulun bilgisine sunulmasi,

Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporu, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nun
www.kap.gov.tr internet sitesinde 27 Subat 2023 tarihinde yayinlanmustir.

Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan ihalesi yapilan ve ihalesi idealist GYO A.$.”nin ortak
oldugu idealist ins. Tic. Ltd. Sti. & idealist GYO A. S. is Ortakhg firmasina kalan Sile Cavus
Arsa Satig Karsiligi Gelir Paylagimi isi icin Genel Kurula bilgi verilmesi,

Projenin son durumu hakkinda Genel Kurul’a bilgi verilecektir.

2021 yilinda Sirket portfoyiine alinan Aliaga Arsasi ile ilgili Genel Kurul’a bilgi verilmesi,
Sirket portfoyline 2021 vyilinda alinan ve finansal tablolarda yatirrm amacgh
gayrimenkuller kaleminde yer alan arsa hakkinda bilgi verilecektir.

Sirket portfoyiinde yer alan 9 adet Bagimsiz Béliimden 6 adetinin Migros A.S.ye kira
verilmesi kira degerinin 2022 yili ekspertiz degerinin altinda kalmasi hakkinda Genel Kurul'a
bilgi verilmesi,

9 Ocak 2023 tarihinde yapilan KAP agiklamasina istinaden konuyla ilgili Genel Kurul’a bilgi
verilecektir.

Dilekler ve Kapanis.

Dilek ve oneriler goristlecektir.

Yonetim Kurulu Bagkani Yonetim Kurulu Bagkan Yrd. Yonetim Kurulu Uyesi
ibrahim EKSI Mustafa EKSI Eyiip EKSI
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
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