iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi
2021 Yili Olagan Genel Kurul Giindemi Agiklamalar

Acihig, Toplanti Bagkanligi’nin olusturulmasi ve toplanti tutanaginin imzalanmasi icin Toplanti
Baskanligi’'na yetki verilmesi,

“Tark Ticaret Kanunu”’ (TTK) ve “Anonim Sirketlerin Genel Kurul Toplantilarinin Usul ve
Esaslari ile Bu Toplantilarda Bulunacak Bakanlk Temsilcileri Hakkinda Yénetmelik”
(Yénetmelik) hiikiimleri ¢ercevesinde ve Genel Kurul i¢ Yénergesi hikimleri
dogrultusunda Genel Kurul Toplantisi’ni yonetecek Baskan ve Baskanlik Divani’nin segimi
yapilacaktir. Toplanti Baskanligi’'nin Genel Kurul toplanti tutanaklarini imzalamasi icin
yetkilendirilmesi gergeklestirilecektir.

2021 yih Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun okunmasi ve miizakeresi;

2021 yih Faaliyet Raporu 01.03.2022 tarihinde www.kap.gov.tr adresindeki Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda, Merkezi Kayit Kurulusu’nun (MKK) Elektronik Genel Kurul
Portali’'nda ve Sirketin www.idealistgyo.com internet sitesinde yayinlanmis olup bu platformlar
lizerinden pay sahiplerimizin incelemesine sunulmustur. Genel Kurulda bu rapor okunacak ve
muzakere edilecektir.

Bagimsiz Denetim Raporu’nun okunmasi,

2021 yilh Bagimsiz Denetim Raporu 01.03.2022 tarihinde www.kap.gov.tr adresindeki Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda, Merkezi Kayit Kurulusu’nun (MKK) Elektronik Genel Kurul
Portali’nda ve Sirketin www.idealistgyo.com internet sitesinde yayinlanmis olup bu platformlar
Gzerinden pay sahiplerimizin incelemesine sunulmustur.

2021 yili Bilango ve Kar/Zarar hesaplarinin okunmasi, miizakeresi ve onaylanmasi,

2021 vyih finansal tablolari 01.03.2022 tarihinde www.kap.gov.tr adresindeki Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda, Merkezi Kayit Kurulusu’nun (MKK) Elektronik Genel Kurul
Portali’'nda ve Sirketin www.idealistgyo.com internet sitesinde yayinlanmis olup bu platformlar
Uzerinden pay sahiplerimizin incelemesine sunulmustur. 2021 yili faaliyet dénemine iliskin
finansal tablolar okunacak, miizakere edilecek ve onaya sunulacaktir.

Yonetim Kurulu Uyeleri’nin 2021 yil faaliyetleri sebebiyle ayri ayri ibrasi,

TTK ve Yonetmelik hiiklimleri cercevesinde Yonetim Kurulu Gyelerimizin, Sirketimizin 2021 yili
faaliyetlerinden dolayi ayri ayri ibra edilmeleri hususu Genel Kurul’un onayina sunulacaktir.

Yonetim Kurulu’nun 2021 yili kar dagitim teklifinin goriisiilerek karara baglanmasi,

2021 yil hesap dénemine ait Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (11-14.1) sayili “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” cercevesinde hazirlanan ve Karar Bagimsiz
Denetim ve Danismanlik A.S. tarafindan denetlenen 01.01.2021-31.12.2021 hesap dénemine
ait finansal tablolarimiza gore 3.653.338 TL “Net Donem Kari” ve Vergi Usul Kanunu (VUK)
hiktimleri geregince hazirlanan gelir tablosuna gore 6.010.692,67 TL “Net D6nem Zarar”
olusmustur.
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2021 yili faaliyetlerinden VUK esaslarina gore dagitilabilir herhangi bir kar olusmamasi
nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina iliskin alinan 25.05.2022 tarihli Yonetim Kurulu Karari
Genel Kurul onayina sunulacaktir.

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

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

Bu kapsamda, Yénetim Kurulu Uyelerine 6édenecek aylik iicretlere iliskin Kurumsal Yénetim
Komitesi 6nerisi Genel Kurul’da Pay Sahipleri’'nin goris ve onayina sunulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu 1I-17.1 Kurumsal Yénetim Tebligi geregince Yonetim Kurulu liyeleri
ve st diizey yoneticilere yil igerisinde saglanan menfaatler hakkinda pay sahiplerine bilgi
verilmesi ve onaylanmasi,

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yoénetim Tebligi'nin 4.6.2. numarali ilkesi geregince;
Yonetim Kurulu Gyelerinin ve Ust dizey yoneticilerin Ulcretlendirme esaslari yazili hale
getirilmeli ve Genel Kurul toplantisinda ayri bir madde olarak ortaklarin bilgisine sunulmaldir.
Bu amacla hazirlanmis Sirket Ucretlendirme Politikasi www.idealistgyo.com Sirket internet
sayfasinda yer almaktadir. 2021 vyilindan Ucretlendirme Politikasinda bir degisiklik
yaptimamistir.

2021 faaliyet yilina iliskin konsolide olmayan bagimsiz denetim raporunun 33 no’lu dipnotunda
ve Faaliyet Raporu’nun Yonetim Kurulu hakkinda bilgiler kisminda 01.01.2021-31.12.2021
dénemi icerisinde Sirketimizin Yonetim Kurulu Uyelerine ve st diizey yoneticilerine saglanan
menfaatler hakkinda bilgi verilmistir. ilgili husus Genel Kurul’da pay sahiplerinin bilgi ve
onayinda sunulacaktir.

Bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarda yer alan Ust diizey yoneticilere saglanan hak
ve menfaatlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020
312,202 3112.2020
Ust dizey yoneticilere sadlanan menfaatler -127.909 -41.750
Toplam -127.909 -41.750

Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri geregince Yonetim Kurulu
tarafindan 2022 yili hesap donemi icin segilen Bagimsiz Denetim Kurulusunun Genel Kurul
onayina sunulmasi,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlari Hakkinda
Teblig" hikidmleri ile SPK'nin konuya iliskin kararlarina uygun olarak ve 6102 sayili Turk
Ticaret Kanunu  uyarinca  Sirketimizin  2022yih  hesap  donemindeki  finansal
raporlarinin denetlenmesi ile ilgili dizenlemeler kapsamindaki faaliyetleri yirttmek lGzere
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“Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.”nin bagimsiz denetim kurulusu olarak
secilmesine iliskin Yonetim Kurulu Karari Genel Kurul onayina sunulacaktir.

Kayith Sermaye Tavani’nin 50.000.000 TL’den 250.000.000 TL’ye artirilmasi ve 2022-2026
yillari kapsayacak sekilde giincellenmesine iligkin karara istinaden esas sézlesmenin
“Sermaye ve Paylar” baslikli 8. maddesinin degistiriimesinin Genel Kurul onayina sunulmasi,

Sirketimiz Yénetim Kurulu 21/01/2022 tarihinde sirket merkezinde toplanarak asagida
belirtilen hususlari karar altina almiglardir.

I. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11.18.1 sayili Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi cercevesinde,
Sirketimizin 50.000.000 TL(ellimilyonTdurkLirasi) olan kayith sermaye tavaninin 250.000.0000
TL(ikiytzellimilyonTurkLirasi)’ye artirilmasina,

II. Sirketimizin mevcut kayitl sermaye tavani gegerlilik siresinin 2022-2026 yillarini kapsayacak
sekilde glincellenmesine,

[1l. Sirket Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. Maddesinin ekteki sekliyle tadiline,
IV. Sermaye Piyasasi Kurulu ile T.C. Ticaret Bakanligl nezdinde gerekli izinlerin alinmasina ve
konunun yapilacak ilk Genel Kurul’da pay sahiplerimizin onayina sunulmasina oybirligi ile karar
verilmistir.

Sirketin kayitl sermaye tavaninin, 2022-2026 yillari igin gegerli olmak tzere, 250.000.000 TL'ye
ylkseltilmesine ve bu kapsamda Sirket Ana S6zlesmesi'nin "Sermaye ve Paylar" bashkh 8.
maddesinin tadiline Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11.02.2022 tarih ve E-12233903-340.08-
17152 sayili yazisi ile onay verilmistir. Ticaret Bakanhgi i¢ Ticaret Genel Midirligi’nden E-
50035491-431.02-00072222654 sayili ve 23.02.2022 tarihli yazisi ile izin verilmistir. S6z konusu
onaylara istinaden Esas Sozlesmenin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. maddesinin degistirilmesi
Genel Kurul onayina sunulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11.17.1 sayih Kurumsal Yonetim 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 dglinci kisiler lehine verilmis olan teminat, rehin, ipotek ve
kefaletler Genel Kurul toplantisinda ortaklarin bilgisine sunulacaktir.

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,

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

VI - Sirketle islem yapma, sirkete borglanma yasagi

MADDE 395-

(1) Yonetim Kurulu Gyesi, 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 Uyeleri ile yonetim
kurulu Uyelerinin pay sahibi olmayan 393 (incii maddede sayilan yakinlari sirkete nakit
borg¢lanamaz. Bu kisiler icin sirket kefalet, garanti ve teminat veremez, sorumluluk yiiklenemez,
bunlarin borglarini devralamaz. Aksi halde, sirkete borglanilan tutar igin sirket alacakhlar bu
kisileri, sirketin yikimlendirildigi tutarda sirket borglari icin dogrudan takip edebilir.
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(3) 202 nci madde hikm sakli kalmak sartiyla, sirketler topluluguna dahil sirketler birbirlerine
kefil olabilir ve garanti verebilirler.
(4) Bankacilik Kanununun 6zel hiktmleri saklidir.

VII - Rekabet yasagi

MADDE 396-

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

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

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

(4) Yonetim Kurulu Uyelerinin sorumluluklariyla ilgili hikimler sakhdir. Yonetim Kurulu
Uyelerine yukarida sayilan islemleri yapabilmeleri igin izin verilmesi genel kurulun onayina
sunulacaktir.

2022 yih iginde portféyiimiizde bulunan varliklar ve yil igerisinde portféyiimiize alinabilecek
ve degerleme gerektirecek varliklar igin degerleme hizmeti alinacak degerleme sirketlerinin
“Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.” ve “Bilge Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak
belirlenmesine iliskin Yonetim Kurulu Karari’nin onaya sunulmasi,

SPK’nun 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Sec¢imi" bashkli 35.maddesi uyarinca; 2022 yili icinde
portfoyliimizde bulunan varliklar ve yil icerisinde portfoyiimize alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar igin, ‘Bilge Gayrimenkul Degerleme A.S.” ile “Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S.” firmalarina degerleme yaptiriimasina iliskin Yonetim Kurulu Karari Genel
Kurul onayina sunulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11.17.1 sayill Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda “iliskili
Taraflarla” yapilan islemler hakkinda bilgi verilmesi,

Sirket ile diger iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida aciklanmistir. Sirket’in
hisselerine sahip olan ya da hissedarlarinin kontroli altinda olan biitiin sirketler ve Ust diizey
yonetim personeli iliskili taraf olarak kabul edilmistir.



lliskili taraflardan alacak ve borclann detaylan asaéidaki gibidir;

3112.2021 I12.2020
Verilen siparig avanslan - 1.751.500
s idealist insaat Ltd. Sti - 1.757.500
Diger borclar (-) -45.264 -4.290
+ Idealist insaat Ltd. §ti -45.264 -
» Yektas Editim A5, - -1.218
s ibrahim Eksi - -1.0P4
» Suleyman Eksi - -1.024
s lsmail Hakk Eksi - -1.0P4
Toplam (Met) -45.264 1.147.210
lliskili taraflardan gelir ve giderlerin detaylan asadidaki gibidir;
Gayrimenky Ganrimiankoul
ikili Taraf - 3112.2021 saglar kira giderleri  Ingaat maliyetleri alimlan Toplam (MET)
Yektag Editim A5 - -42.222 = = -42.222
brahirm Eksi - -48.379 = = -48.379
Stleyman Eksi = -48.379 = = -48.379
srmiail Hakks Eksi = -48.379 = - -48.379
idealist Insaat Ltd. St = = = -7.509965 =7.909.965
Emek Yap A%, - - -6.011.381 = -6.011.381
Eksihan Insaat AS. - - -12.501.403 = -12.501.403
Ey0p Eksi 03734 = = = 303.734
Mustafa Ekg 435964 = = - 439.964
Mehmet Akif Eksi 248.233 = = = 248233
Toplam 991931 -187.359 -18.512.784 -7.909.965 -25.618.177
Gayrimenku Gayrimenkul

igkili Taraf - 3112.2020 sanglan Kira giderleri  Ingaat maliyetler aimlan Toplam (MET)
Yektag Editim A5 - -32.451 - = -32.451
Emek Yapi A3 - = -278.862 - -278.862
Ekzihan Insaat A5, - - -1.490 347 - -1.490.347
brahim Eksi - -26120 - - -26.120
Soleyman Eksi - -4514 = = -4.514
smiail Hakki Eksi = -26.247 = = =26.247
Toplam = -89.332 -1.769.209 - -1.858.541

15. Kurumsal Yénetim 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 kontrollini elinde bulunduran pay sahiplerinin, yonetim kurulu Gyelerinin, idari
sorumlulugu bulunan yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri
hisimlarinin, ortaklik veya bagl ortakliklari ile ¢ikar catismasina neden olabilecek 6nemli bir
islem yapmasi ve/veya ortakligin veya bagh ortakliklarinin isletme konusuna giren ticari is
tlrinden bir islemi kendi veya baskasi hesabina yapmasi ya da ayni tiir ticari islerle ugrasan bir
baska ortakhga sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla girmesi durumunda; s6z konusu islemler,
genel kurulda konuya iliskin ayrintili bilgi verilmek Gzere ayri bir gindem maddesi olarak genel
kurul gindemine alinir ve genel kurul tutanagina islenir.

Yukarida belirtilen kapsama giren islemler hakkinda Genel Kurula bilgi verilecektir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu Diizenlemeleri geregince yil icinde yapilan bagislar hakkinda
ortaklara bilgi verilmesi ve 2022 yilinda yapilacak bagislarin iist sinirinin belirlenmesi,

2021 faaliyet yilina iliskin konsolide olmayan bagimsiz denetim raporunun 28 no’lu dipnotunda
ve Faaliyet Raporu’nun 10.Diger Degerlendirmeler kisminda 01.01.2021-31.12.2021 dénemi
icerisinde Sirketimizin yaptigi bagislar hakkinda bilgi verilmistir. ilgili husus Genel Kurul’da pay
sahiplerinin bilgisine sunulacaktir.

Sirketimiz 2021 yilinda Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’na 10.000 TL bagis yapmistir.
Sermaye Piyasasl Kanunu’nun yapilacak bagislarin Ust sinirinin Genel Kurulca belirlenmesi
hikmi geregince 2022 yilinda yapilacak bagislarin Ust sinirina iliskin Genel Kurul karar
verecektir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Diizenlemeleri uyarinca Sirketin “Kurumsal Yénetim ilkelerine
Uyum Raporu’nun Genel Kurulun bilgisine sunulmasi,

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nun
www.kap.gov.tr internet sitesinde 01 Mart 2022 tarihinde yayinlanmistir.

Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan ihalesi yapilan ve ihalesi idealist GYO A.S.’nin
ortak oldugu idealist ins. Tic. Ltd. Sti. & idealist GYO A. S. is Ortakligi firmasina kalan
Sile Cavus Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasimi 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 amagl
gayrimenkuller kaleminde yer alan arsa hakkinda bilgi verilecektir.

Sirket portfoyiinde yer alan 9 adet Bagimsiz Béliim hakkinda Genel Kurul’a bilgi
verilmesi,

istanbul ili Sile ilcesi Cavus Mahallesi 91 Ada/205 parselde bulunan idealist Cadde
Projesi’nde yer alan 9 adet bagimsiz b6lim hakkinda Genel Kurul’a bilgi verilecektir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Tebligi’'nin 37. Maddesi uyarinca Genel Kurul’a bilgi verilecektir.
Dilekler ve Kapanis.

Dilek ve 6neriler gorusilecektir.
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