IBEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iZAHNAME

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

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

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

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

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

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

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

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

Aract Kurum

A.S.

Borsa, BIAS veya BIST
FED

Emlak Konut GYO A.S.
GVK

GYO

GYO Tebligi _
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”

GYODER

ISIN

idealist GYO, ihrages, Sirket veya Ortaklik
iso

KAP

KDV

KVK

Kurul veya SPK
MKK

MKS

oDpTU

SPKn

T.C.

TCMB

TTK

TUIK

TTSG

UFRS/UMS
Muhasebe Standartlar

: Piramit Menkul Kiymetler A.S

: Anonim Sirket

: Borsa Istanbul Anonim Sirketi

: Amerikan Merkez Bankasi

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.

: Gelirler Vergisi Kanunu

: Gayrimenkul Yatrim Ortaklig:

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

: Gayrimenkul Yatirimeilart Dernegi

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

: Istanbul Sanayi Odasi

: Kamuyu Aydinlanma Platformu

: Katma Deger Vergisi

: Kurumlar Vergisi Kanunu

: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

: Merkezi Kaydi Sistem (MKK sistemi)

: Ortadogu Teknik Universitesi

: 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

: Tiirkiye Cumhuriyeti

: Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

: Tiirk Ticaret Kanunu

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

:Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlart / Uluslararas:




I. BORSA GORUSU:

Yoktur.

1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.




1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

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

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

Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu

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

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

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

beyan ederiz.

Imzal sorumluluk beyanlar: izahname ekinde yer almaktadar.




ilgili Denetim, Derecelendirme ve |
Degerleme Raporlarimi Hazirlayan

—_—

Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisi |

Sorumlu Oldugu Kisim:

Karar Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik
A.S.

Sorumlu Denetgi

Ali Osman Eflatun

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

Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhk
A.S.

Sorumlu Denetci

Ali Osman Eflatun

01/01/2022 — 31/12/2022

Karar Bagimsiz Denetim ve Damgmanhik
A.S.

Sorumlu Denetci

Ali Osman Eflatun

01/01/2023 — 30/06/2023

flgili Degerleme Raporlarim Hazirlayan
Kurulus/Y etkilisi

Sorumlu Oldugu Kisim:

iLGILI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

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

Degerleme Uzmani

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

Reel Degerleme
Berrin Kurtulug Sever/Sorumlu
Degerleme Uzmani

(2023 Yili Degerleme Raporu)
30.12.2023 Tarih - 2310062 Sayil

Reel Degerleme
Eren Kurt/Sorumlu Degerleme Uzmani

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




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

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

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

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

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

B—IHRACCI

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

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

Internet adresi: www.idealistgyo.com

E-posta adresi: info@idealistgyo.com

Telefon 1490 216 443 82 90

Faks :+90 216 523 13 58

B.3 | Ana iiriin/hizmet

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

~

/_’A “/—Lﬁ //- g

TN %



gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

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

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

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

Is ortaklig1 s6zlesmesine gore, taraflar Ortak Girigime iliskin biitiin hak
ve yiikiimliiliikleri, giderleri, kar ve zarar1, gerekli fonlarin saglanmasini,
Ortak Girisimce saglanacak tiim malzeme ve ekipmani veya bunlarin
tasfiye sonuglarim Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. %51, Idealist GYO
A.S. %49 oraninda paylasacaklardir. Is ortaklipi sbzlesmesi, isin
basindan, kesin hesabi yapilincaya ve igveren, idare, sosyal sigortalar,
maliye, resmi ve Ozel biitiin sahislarla biitiin iligkiler kesilinceye ve
teminatlarin tamam iade edilinceye kadar, isin taraflarca ortaklasa
yapilmasi ile ig ortakliginin yonetim usuliinii, kar zararin dagrtimim ve is
sonunda ortakligin tasfiye usuliinii saptamak gibi konular ifa etmek i¢in
yapilmistir. Projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici
firma Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S. Is Ortakligs
arasinda bir hasilat paylasimi s6zlesmesi mevcuttur. Bu sdzlesmeye gore
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oram %22,
yiiklenici firma Idealist ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.$.nin
toplam hasilat pay1 oram %78’dir. Yiiklenici firma hasilat pay1 projenin
tamamlanmast i¢in gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karim ve proje
ile ilgili riskleri kapsamaktadir. Idealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu
ada/parsel tizerinde 3.521,69 m? ve Idealist Koru Etabi, 70/82 no.lu
ada/parsel tizerinde 14.923,93 m? yiiz6l¢limiine sahiptir. Acar Taginmaz
Degerleme ve Damigmanlik A.$.’nin 26.12.2023 tarihli 2023-096 sayili
rapor numarasi ile tanzim edilen Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus
Mahallesi’nde bulunan Istanbul Sile Cavus Arsa Satist Karsihign Gelir
Paylagimi Isi degerleme raporuna gére konu proje halihazirda %90,97
genel ingaat seviyesine sahiptir. Idealist Cadde/Kom Projesi’nin toplam
insaat alan1 22.465,18 m? olarak hesaplanmigtir. Proj
205 parsel, Idealist Cadde Etabu {izerinde 3 blok bul




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

Istanbul Ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi 91 ada 205 parsel arsa iizerinde
gelistirilen Idealist Cadde Projesi’ne ait 18 adet ticari tinite, 1 adet konut
alan1 Emlak Konut GYO A.S. aracilig1 ile E-Thale yontemiyle 07.10.2021
- 14.10.2021 tarihleri arasinda satisa sunulmustur. Bu kapsamda, Thragci
tarafindan s6z konusu ihaleye katilma karar1 alinmis ve bahsi gegen ihale
sonucunda briit 1.387,46 m? alanli ve toplam KDV dahil 16.370.000 TL
bedel ile ihaleye ¢ikilan 9 adet ticari tiniteye iligkin olarak bahsi ge¢en
ihale KDV dahil 16.965.000 TL ihale bedeli iizerinden Ihragci lehine
sonuglanmigtir. 31 Mart 2022 tarihli KAP agiklamasinda belirtildigi
tizere, Istanbul ili Sile Ilgesi Cavus Mahallesi Idealist Cadde
Projesi’ndeki 2 adet bagimsiz bdlim BZG Gayrimenkul Danmismanlik
Hizmetleri Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti. (COLDWELL BANKER)’ye
5(bes) yil +5(bes) yil siireyle kiraya verilmistir.

21 Nisan 2022 tarihli KAP agiklamasinda belirtildigi tizere , Istanbul ili
Sile Ilgesi Cavug Mahallesi Idealist Cadde Projesi’ndeki 6 adet bagimsiz
boliim Migros Ticaret A.S.’ye 10 (on) yil siireyle kiraya verilmistir. Ilgili
9 adet bagimsiz boliim i¢in Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi’nde yer
alan tapu devrinin hangi sartlar altinda yapilacagini belirleyen madde
hiikiimlerine gore gerekli taksit ddemeleri yapilmis, 13.01.2023 tarihinde

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

3. Izmir Aliaga Arsa

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

B.4da

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

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

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

alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket

Y

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

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

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

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

ile

b\

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



finansal

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

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

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

Acar  Tasinmaz Degerleme ve Danmigmanlik AS. tarafindan
belirlenmistir.

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

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

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

30.06.2023 31.12.2022 31. 12.2021

KAR VEYA ZARAR KISMI

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

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

ONCESI KARI/ZARARI 4.590.028 58.055.220  2.373.751

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

1.279.587
7
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SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI

DONEM KARI/ZARARI

2.785.643  58.073.512
2.785.643  58.073.512

3.653.338
3.653.338

Se¢ilmis  nemli

proforma finansal

bilgiler

Kar tahmini

beklentileri
B.10 | Izahnamede

ve

yer

alan finansal
tablolara iligkin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki

hususlarin icerigi
Thrageinin isletme

Sirket net isletme sermayesi, (Dénen Varliklar — Kisa Vadeli

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

T, 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021

Donen Varliklar 110.335.380 61.205.151 46.758.899

Kisa Vadeli Yikamlilikler 82.897.726 46.861.802 30.255.103

Net isletmesi Sermayesi 27.437.654 14.343.349 16.503.796 N

C—SERMAYE PIYASAS]I ARACI

islem

C.1 |lhra¢ edilecek

ve/veya borsada
girecek
sermaye piyasasi

ihrag edecektir. Paylar 1

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

sermaye

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

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

Nama imtiyazl, Grub

yazili, (A)

ISIN kodu TREIDG Y0001 1°dur.

TREIDGY00029, hamiline yazili, imtiyazsiz, (B)

u  paylarin

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

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

I

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

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

odenmis pay

sayist ile varsa

bedeli tam

odenmemis pay

sayisi

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

nominal degeri

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

piyasasi aracmn | olan haklar asagidaki gibidir.

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

hakkinda bilgi 11-19.1sayili Kar Pay1 Tebligi)

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

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

- Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

- Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415,
419, 425, 1527, SPKn madde 29, 30, [1-30.1 sayil1 Vekaleten
Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmast
Tebligi)

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk: (TTK madde
407,409, 417)

Oy Hakki (TTK madde 432, 433, 434, 435, 436, SPKn madde
30):

- Bilgi alma ve inceleme hakk: ( TTK madde 437, SPKn madde
14, 11-14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
[liskin Esaslar Tebligi)

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

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

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

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

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

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

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

B bilgi

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

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

faaliyetlerine ve
icinde bulundugu

sektore iligkin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

Ihraggiya iligkin riskler asagidaki gibidir,

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

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

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

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

30.06.2023 TL

\ 1|0,335.38 i
£

Diénen Varhklar

g =
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D.3

-

—

Sermaye piyasasi
aracina iliskin

onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

[ e S S

E1 | Halka arza iligkin |

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

- ]

olduklart yatirimlarin tamamint ya da bir kismin kaybedebilirler.

—_— 1

82.897.726

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Net Isletme Sermayesi ’ 27.437.654

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

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

Faiz Orami Degisim Riski

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

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

itibariyle degisken faizli

ihrag: Edilen Paylarin Temetti Gelirlerine iligkin Riskler:

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

ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancina iliskin Riskler:

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

e _—

E—_HALKAARZ
Halka arz edilecek paylarin nominal
Sirketin 6demesi

tablodaki gibidir.

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

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

BIST Kota Alma Ucreti (%0, 03) 60.000

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

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

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

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

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

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

E.2a

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

Halka arza iliskin
bilgiler ve

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

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

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

sermayesi tamamen ve nakden karsila
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kosullar

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

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

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

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay
bedelleri  sermaye artiiminda  kullanilmak tizere, Idealist
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A8 ye ait Vakif
A.S. nezdindeki TR96 0021 0000 0002 2187 2000 08 IBAN
numarali hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma hakki i¢in 1 TL nominal degerli pay 1 TL fiyattan
kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklarimin kullanilmasina SPK
onayli izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin icinde
baglanacaktir. Mevcut ortaklar igin yeni pay alma hakki kullanim
stiresi 15 (on bes) giindiir. Bu siirenin son giinliniin resmi tatile
rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim sliresi izleyen is
glinii aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP aracilig ile
kamuya duyurulacaktir. Yeni pay alma haklarimin kullanilmasindan
sonra kalan B grubu paylar 2 ig glinii suretiyle Borsa Istanbul
A.S.’de (BIST ve/veya Borsa [stanbul) satisa sunulacaktir. Satisa
sunulacak kalan paylarin nominal tutarlari ve halka arz tarihleri
“Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu” ile birlikte Sirket’in kurumsal
internet  sitesinde (www.idealistgyo.com), Kamuyu Aydinlatma
Platformu (www.kap.org.tr) ve Piramit Menkul Kiymetler A.S.
internet  sitesinde (https:fz’www.piramitmenkul.com-tr) ilan
edilecektir.

E.A4

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

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

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

7

tarafindan

[Kim

| Ihragginin ve/veya ortaklarinin taahhm Ty

19 Y,

TL’ye (ikiyiizelli |

Katilim Bankas: |

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




ve ne kadar siire

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

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

|| yiizdesi g o e D

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

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

3. BAGIMSIZ DENETCILER

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

ky__lﬁ’slan ile birlikte):

&
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