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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Yonetim Kurulu’na

A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
Goriis

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2019 tarihli finansal
durum tablosu ile ayn: tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir
tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de
dahil olmak tizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini,
Tiirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS’lere) uygun olarak tiim énemli yonleriyle ger¢ege uygun bir
bigimde sunmaktadir.

Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarimin bir pargasi Olan Bagimsiz Denetim
Standartlarina (“BDS”) ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlarina
uygun olarak yuriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: boliimiinde ayrmtili bir
sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (“Etik
Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun
olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige
iligkin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriistimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inantyoruz.

Dikkat Cekilen Hususlar

Dipnot 29°da agiklandig {izere gayrimenkul yatirim otakliklarinin iligkili taraflarina herhangi bir mal
veya hizmet satimi islemine dayanmayan bor¢ vermeleri yasaklanmistir., Sirket’in 31 Aralik 2019
tarihi itibariyla iliskili taraflardan olan diger alacaklari 144.644 TL tutarindadir ve bu tutara iliskin
olarak adat hesaplanmamustir (31 Aralik 2018: 885.826 TL) (Dipnot 5). Bu husus goriisiimiizii
etkilememektedir.

Dipnot 29°da agiklandig {izere, Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bankasinda toplam 2.030.925
TL tutarinda mevduati bulunmakta olup aktif toplaminin %12,35’ine tekabiil etmektedir. Gayrimenkul
Yatirim Otakliklarina iliskin teblig uyarinca bu oran aktif toplaminin %10’u ile sinirlandirilmistir. Bu
husus goriisiimiizii etkilememektedir.

Dipnot 5’te aciklandig1 iizere, Sirket’in iliskili tarafi olan Idealist Ins. Ltd Sti.’ye Istanbul
Cekmekdy’de yapimi bitmis konutlarin ¢evre diizenleme, peyzaz gibi islerinin yapimi i¢in 1.600.000
TL tutarinda verilen avansi bulunmaktadir. Bu husus goriisiimiizii etkilememektedir.

F. Kerim Gékay Cad. Okul Sok. No:1-E D:16 Altunizade / Uskiidar / ISTANBUL
Ticaret Sicil No: 609033 Tel: (0216) 327 6262 pbx Faks: (0216) 327 6263
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Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok O6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iligkin gorlisiimiiziin olusturulmasinda
ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit denetim konulari Denetimde konunun nasu ele alindig
Stok deger diigiikliigii karsihig Stok  deger  disiikligi  karsiligt  igin

Dipnot 2 ve 10'da belirtildigi tizere, Sirket .denetimleri_miz ana hatlanyla asagidakileri
stoklarmi maliyet bedeli ve net gerceklesebilir 19er[nekted|r; o . _
degerinin diisiik olan1 ile muhasebelestirmektedir. -Degerleme Eksperinin yeterliliginin, icra ed11?n
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla stoklar igerisinde gallllsma kapsaminin ve anlfl$ma sa'u"tlarm_lmn goz
yer alan konut stoklar, Sirketin toplam ontinde bulundurularak degerlendirilmesi,
varliklarinin % 34’tni olusturmakta olup toplam | -Sirket'in ~ Degerleme  Eksperi  tarafindan
degeri 5.625.000 TL'dir. hazirlanan degerleme raporunun, uygulanan

Stoklar toplam varliklarinm Snemli bir kismin | degerleme  yonteminin — ve kullanilan
olusturmasi sebebiyle kilit denetim konusu olarak varsayimlarin uygunlugunun degerlendirilmesi,
belirlenmistir. -Kullanilan varsayimlarin piyasa verileri ile
karsilastirilarak degerlendirilmesi,

-Dipnot 2 ve 10°da yer alan stoklarin, maliyet
bedeli veya net gergeklesebilir degerinin diigiik
olaniyla degerledigi ile ilgili agiklamalarin
yeterliliginin kontrol edilmesi.

Yoénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bi¢gimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli énemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirketin siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: siirece isletmenin siirekliligi
esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust ydnetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
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Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine liskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

- Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanlishk igerip
icermedigine iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanlighgin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakl: olabilir. Yanlisliklarin, tek basina veya
toplu olarak, finansal tablo kullanicilarimin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik Kkararlari
etkilemesi makul 6lciide bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca
mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Onemli yanlishik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. (Hile; muvazaa,
sahtekarlik, kasitli ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini igerebildiginden, hile
kaynakli 6nemli bir yanligligi tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanliglig1 tespit edememe
riskinden yiiksektir.)

- Sirketin i¢ kontroliiniin etkinligine iligskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin isletmenin stirekliligi esasim1 kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz
denet¢i raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirketin stirekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapist ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan iglem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
tizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli denetim bulgularini st
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diistiniilebilecek tiim iligkiler ve diger
hususlar1 ve -varsa- ilgili 6nlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.



Dencrinye A A
R)PRAXITY

Misavirlik A.S. ' Empowering Business Globally
Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine liskin Sorumluluklari (Devami)

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararim
asacagimin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B. Diger ilgili Mevzuattan Kaynaklanan Bagimsiz Denetci Yiikiimliiliikleri Hakkinda Raporlar

a) 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398. maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca Riskin
Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 02 Mart 2020 tarihinde Sirket’in
Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

b) TTK’nin 402. maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sozlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

c) TTK’'min 402. maddesinin dordiincii fikrast uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitlip sonug¢landiran sorumlu denet¢i Yilmaz Giiney’dir.

Yeditepe Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.
(Associate member of PRAXITY AISBL)

Yilmaz Giiney, YMM
Sorumlu Denetci
Istanbul, 02 Mart 2020
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHI iITIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden
Gecmis Gegmis
VARLIKLAR Not 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Donen Varhklar 16.290.928 10.009.865
Nakit ve Nakit Benzerleri 6 2.100.670 80.364
Diger Alacaklar
- Tligkili Taraflardan Diger Alacaklar 59 144.644 885.826
- Iligkili Olmayan Taraflardan Diger 9 2961 8.070
Alacaklar
Stoklar 10 10.346.377 7.603.083
Pesin Odenmis Giderler
- Il{sklll Taraflara Pesin Odenmis 5,11 1.600.000 _
Giderler
- Tliskili Olmayan Taraflara Pesin
Odenmis Giderler 11 927.133 897.443
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 24 2.999 44
Diger Donen Varliklar 17 1.166.144 535.035
Duran Varhklar 149.651 39.921
Maddi Duran Varliklar 13 31.278 36.652
Maddi Olmayan Duran Varliklar 13 2.367 3.269
Ertelenmis Vergi Varligi 24 116.006 --
TOPLAM VARLIKLAR 16.440.579 10.049.786

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarn ayrilmaz pargasini olusturur.
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden
Gecmis Gegcmig
KAYNAKLAR Not 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 6.073.403 2.451.503
Kisa Vadeli Borglanmalar 7 2.779.218 1.119.942
Ticari Borglar 8 1.547.201 103.993
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 12 168.472 86.807
Diger Borglar
- 1liskili Taraflara Diger Borglar 5,8 318 712.480
- Tligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 147 1.584
Ertelenmis Gelirler 11 1.578.047 425.550
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 17 -- 1.147
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.038.546 527.056
Uzun Vadeli Borglanmalar 7 2.973.678 501.600
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsihiklar 16 64.868 25.456
OZKAYNAKLAR 7.328.630 7.071.227
Odenmis Sermaye 18 10.000.000 10.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsaml Gelirler (Giderler)
- Tamimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Ol¢iim Kayiplar: 18 (30.315) (14.113)
Gegmis Yillar Zararlart 18 (2.914.660) (1.905.762)
Net Dénem Kari/(Zarar1) 273.605 (1.008.898)
TOPLAM KAYNAKLAR 16.440.579 10.049.786

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.
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31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Denetimden  Denetimden
Gegmiy Gegmiy
1 Ocak — 1 Ocak —
Not 31 Arahk 31 Arahk
2019 2018
KAR VEYA ZARAR KISMI:
Hasilat 19 2.970.297 --
Satiglarin Maliyeti (-) 19 (1.250.000) --
Briit Kar 1.720.297 --
Genel Yonetim Giderleri (-) 20 (605.755) (726.725)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 21 34.184 1.682
Eass Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 21 (397) (17.444)
Esas Faaliyet Kari/(Zarar) 1.148.329 (742.487)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 22 161.055 1.038
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar/(Zarari) 1.309.384 (741.449)
Finansman Giderleri (-) 23 (1.151.785) (267.449)
Vergi Oncesi Kar1/(Zarari) 157.599 (1.008.898)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri 116.006 --
- Doénem Vergi Gelir/Gideri -- --
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri 24 116.006 --
DONEM KARI/(ZARARI) 273.605 (1.008.898)
Donem Karinin (Zararinin) Dagilimi
Kontrol Giicti Olmayan Paylar -- --
Ana Ortaklik Paylar 273.605 (1.008.898)
Hisse Basina Kazang
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Hisse Bagina Kazang 25 0,027 (0,101)
KAPSAMLI GELIR KISMI:
Tanimmlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
Kazanclar (i(ay?plarl) ’ 16 (16.202) (2.041)
Diger kapsamh gelir/(gider) (16.202) (2.041)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR/(GIDER) 257.403 (1.010.939)
Toplam Kapsamh Gelirin Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar -- --
Ana Ortaklik Paylar 257.403 (1.010.939)

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz parcasini olusturur.



IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Kar Veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis
Diger Kapsamh Gelirler ve

Birikmis Karlar

Giderler
Geri Aktiieryal Gegmis Yillar Net Donem Toplam
Sermaye Alinan Paylar Kazanc/ (Kayip) Zararlan Zarari Ozkaynaklar
01 Ocak 2018 Bakiyesi 10.000.000 (110.720) (12.072) (1.320.328) (697.763) 7.859.117

Paylarin Geri Alim Islemleri _ _ _
Nedeniyle Meydana Gelen Artig 110.720 112.329 223.049
(Azalis)

Gegmis Yillar Karlarina Transfer -- -- -- (697.763) 697.763 --
Toplam Kapsamli Gelir/(Gider) -- - (2.041) - (1.008.898) (1.010.939)
31 Aralik 2018 Bakiyesi 10.000.000 -- (14.113) (1.905.762) (1.008.898) 7.071.227
01 Ocak 2019 Bakiyesi 10.000.000 - (14.113) (1.905.762) (1.008.898) 7.071.227
Gegmis Yillar Karlarina Transfer -- -- -- (1.008.898) 1.008.898 --
Toplam Kapsamli Gelir/(Gider) -- -- (16.202) -- 273.605 257.403
31 Aralik 2019 Bakiyesi 10.000.000 - (30.315) (2.914.660) 273.605 7.328.630

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarn ayrilmaz pargasini olusturur.
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden
Gegmiy Gegmiy
Not 1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislar (2.108.794) (1.764.375)
Doénem Kar1 (Zarar) 273.605 (1.008.898)
Dénem Net Kar1 (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (86.537) 12.040
Amortisman Ve itfa Gideri Ile ilgili Diizeltmeler 13 2.376 5.731
Ca}hsanlara Saglanan Faydalara Iligskin Karsiliklar (Iptali) lle Ilgili 16 27093 6.309
Diizeltmeler
Vergi (Geliri) Gideri ile ilgili Diizeltmeler (116.006) --
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (2.289.024) (770.951)
Fe}.ahyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Ilgili 9 746.291 (848.880)
Diizeltmeler
Stoklardaki Azalslar (Artislar) ile Tlgili Diizeltmeler 10 (2.743.294) (728.083)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) 11 (477.193) 265.804
Ticari Borglardaki Artis (Azals) Ile Tlgili Diizeltmeler 8 1.443.208 103.993
(C;\lilsﬁg)lara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis 12 81665 20.084
Fe}.ahyetler Ile Tlgili Diger Borglardaki Artis (Azalig) Ile Ilgili 9 (713.599) 453.943
Diizeltmeler .
Is{etme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artig (Azalis) ile Ilgili (626.102) (87.812)
Diizeltmeler
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (2.101.956) (1.767.809)
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar Kapsaminda
= 16 (3.883) --
Yapilan Odemeler
Vergi ladeleri (Odemeleri) (2.955) 3.434
Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar: (2.254) (36.288)
Maddi Duran Varlik Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislart 13 (2.254) (36.288)
Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislar1 4.131.354 1.844.591
Geri Alinan Paylarin Satisgindan Kaynaklanan Nakit Girigleri -- 223.049
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 7 9.285.710 1.621.542
Bor¢ Odemelerine iliskin Nakit Cikislar 7 (5.154.356) --
Nakit Ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis (Azals) 2.020.306 43.928
Donem Bag1 Nakit Ve Nakit Benzerleri 6 80.364 36.436
Dénem Sonu Nakit Ve Nakit Benzerleri 6 2.100.670 80.364

Mlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarmn ayrilmaz pargasini olusturur.



6
IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 1 - SIRKETIN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (“Sirket”) 28.11.2007°de kurulmus olup ana faaliyet konusu
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet
esaslari, portfoy yatirrm politikalari ve yonetim smirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket, 15 Agustos 2017 tarihinde konut projesi gelistirmek icin idealist Insaat Tic. Ltd. Sti. ile Is
Ortaklig1 kurmustur.

Sirket’in miisterek faaliyetlerdeki paylarina iliskin detay asagida verilmektedir:

Misterek Faaliyetlerdeki Paylar Faaliyet Tiirleri Esas Faaliyet Konulari

Idealist GYO — Idealist Ins. Ltd. Sti. Is Ortakl13: Insaat Gayrimenkul insaat1

Sirket’in merkezi Kisikli Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / istanbul adresindedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket biinyesinde istihdam edilen personel sayis1 2 kisidir (31 Aralik
2018: 3 kisi). 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Idealist GYO — Idealist ins. Ltd. Sti. Is Ortakligi’nin 12
personeli bulunmaktadir

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar yayinlanmak tizere 02 Mart 2020 tarihli
Y6netim Kurulu toplantisinda onaylanmistir. Genel Kurul’un yasal mevzuata gére diizenlenmis finansal
tablolar1 ve bu finansal tablolar1 tashih etme hakk1 vardir.

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
2.1 Uygulanan Muhasebe Standartlar

Ilisikteki konsolide finansal tablolar SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan ve yiirirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) esas alinarak
hazirlanmigtir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile
bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 7 Haziran 2019 tarih ve 30794 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis finansal tablo 6rnekleri esas alinarak
gelistirilen TFRS Taksonomisi’ne uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir. Finansal varliklar ve yiikiimliliikler gercege
uygun degeriyle oOlgiiliip; gercege uygun deger degisiklikleri kapsamli gelir tablosu/ozkaynak ile
iliskilendirilmistir.

Miisterek faaliyetlerdeki paylar:

Misterek faaliyet, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin diizenlemeye iligkin varlik ve
yiikiimliiliklerin sorumluluklari tizerinde hakka sahip oldugu bir ortak diizenlemedir. Miisterek kontrol,
bir ekonomik faaliyet iizerindeki kontroliin sdzlesmeye dayali olarak paylasiimasidir. Bu kontroliin,
ilgili faaliyetlere iliskin kararlarm, kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatim gerektirdigi
durumlarda var oldugu kabul edilir.
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31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
2.1 Uygulanan Muhasebe Standartlari1 (Devami)

Bir grup sirketinin faaliyetlerini miisterek yiirtitiilen faaliyetler kapsaminda gergeklestirdigi durumlarda,
miisterek faaliyetleri gergeklestiren grup, asagidakileri miisterek faaliyetlerdeki payi oraninda mali
tablolarina dahil eder:

- Miisterek faaliyetlerde sahip oldugu varliklardaki payi ile birlikte varliklarini,
- Miisterek faaliyetlerde iistlenilen yiikiimliiliiklerdeki pay ile birlikte ylikiimliiliikleri,

- Miisterek faaliyetler sonucunda Ortaya ¢ikan iirlin/¢iktimin satisindan payina diisen tutarda elde edilen
gelirini,
- Miisterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan tiriiniin/giktinin satisindan elde edilen gelir payini ve

- Ortak olarak istlenilen giderler ile birlikte payima diigen tiim giderlerini.

Sirket, misterek faaliyet gercevesinde kendi payina diisen tiim varliklari, yiikiimliiliikleri, gelirleri ve
giderleri ilgili varlik, yiikiimliiliik, gelir ve giderleri kapsayan TMS standardi uyarinca muhasebelestirir.

2.2 Para Ol¢iim Birimi ve Raporlama Birimi
Sirket’in fonsiyonel ve raporlama para birimi Tiirk Liras1’dir (“TL”).
2.3 Isletmenin Siirekliligi

Sirket’in finansal tablolar1, Sirket’in ontimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliiliklerini yerine getirecegi varsaymmi altinda isletmenin
siirekliligi esasina gore hazirlanmustir.

2.4 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi1 Finansal Raporlama Standartlari

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyle gegerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlar1 diginda oOnceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak
uygulanmustir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi tizerindeki etkileri
ilgili paragraflarda aciklanmistir.

a) 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 16 Kiralama Islemleri

KGK tarafindan TFRS 16 “Kiralamalar” Standardi 16 Nisan 2018 tarihinde yayinlanmistir. Bu Standart
kiralama islemlerinin muhasebelestirmesinin diizenlendigi mevcut TMS 17 “Kiralama Islemleri”
Standardimin, TFRS Yorum 4 “Bir Anlasmanin Kiralama Islemi Icerip icermediginin Belirlenmesi” ve
TMS Yorum 15 “Faaliyet Kiralamalar1 — Tesvikler” yorumlarmin yerini almakta ve TMS 40 “Yatirim
Amacli Gayrimenkuller” Standardinda da degisiklikler yapilmasina neden olmustur. TFRS 16, kiracilar
acisindan mevcut uygulama olan finansal kiralama islemlerinin bilangoda ve faaliyet kiralamasina iligkin
yiikiimliiliiklerin bilango disinda izlenmesi seklindeki ikili muhasebe modelini ortadan kaldirmaktadir.
Bunun yerine, tiim kiralamalar i¢in mevcut finansal kiralama muhasebesine benzer olarak bilango bazl
tekil bir muhasebe modeli ortaya koyulmaktadir. Kiraya verenler icin muhasebelestirme mevcut
uygulamalara benzer sekilde devam etmektedir. Bu degisikligin Sirket finansal tablolar1 iizerinde etkisi
olmamustir.
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31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)
TMS 28’deki degisiklikler- Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Uzun Dénemli Yatirimlar

KGK tarafindan Aralik 2017’de istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirnmlardan 6zkaynak
yonteminin uygulanmadigi diger finansal araglarin 6l¢iimiinde de TFRS 9’un uygulanmas: gerektigine
aciklik getirmek tizere TMS 28’de degisiklik yapilmistir. Bu yatirimlar, esasinda, isletmenin
istiraklerdeki veya is ortakliklarindaki net yatiriminin bir parg¢asini olusturan uzun donemli elde tutulan
paylaridir. Bir isletme, TMS 28'in ilgili paragraflarini uygulamadan once, bu tiir uzun donemli
yatirimlarin 6lglimiinde TFRS 9'u uygular. TFRS 9 uygulandiginda, uzun vadeli yatirimlarin defter
degerinde TMS 28'in uygulanmasindan kaynaklanan herhangi bir diizeltme yapilmaz. Bu degisiklik, 1
Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. Bu
degisikligin Sirket finansal tablolar1 iizerinde etkisi olmamugtir.

TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

KGK tarafindan Mayis 2018 tarihinde yayinlanmistir. Belirli bir islem veya duruma vergi
diizenlemelerinin nasil uygulanacagina veya vergi otoritesinin bir sirketin vergi islemlerini kabul edip
etmeyecegine yonelik belirsizlikler bulunabilir. TMS 12 "Gelir Vergileri", cari ve ertelenmis verginin
nasil hesaplanacagina agiklik getirmekle birlikte, ancak bunlara iliskin belirsizliklerin etkilerinin
finansal tablolara nasil yansitilacagina yonelik rehberlik saglamamaktadir. TFRS Yorum 23, gelir
vergilerinin muhasebelestirmesinde gelir vergilerine iliskin belirsizligin etkilerinin finansal tablolara
nasil yansitilacagini agikliga kavusturmak suretiyle TMS 12'de yer alan hiikiimlere ilave gereklilikler
getirmektedir. Bu degisiklik 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin
uygulanmaktadir. Bu degisikligin Sirket finansal tablolari {izerinde etkisi olmamustir.

UMS 19°daki degisiklikler-Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yiikiimliiliiklerin Yerine
Getirilmesi

KGK tarafindan 15 Ocak 2019'da, Planda Yapilan Degisiklik, Kii¢iilme veya Yiikiimliiliikklerin Yerine
Getirilmesi (TMS 19'daki Degisiklikler) bashikli degisiklik yayimlanmistir. Yapilan degisiklikle, planda
yasanan bir degisikligin veya kiciilmenin yani sira yikimliliiklerin yerine getirilmesinin
muhasebelestirilmesine agiklik getirilmektedir.

Bir sirket bundan sonra dénemin hizmet maliyetini ve net faiz maliyetini belirlemek i¢in giincellenen
cari aktiieryal varsayimlari kullanacak ve plana iligkin herhangi bir yiikiimliiligiin yerine getirilmesinde
ortaya ¢ikan kazang veya zararlarin hesaplanmasinda varlik tavanindan kaynaklanan etkiyi dikkate
almayacak olup, bu durumun etkileri diger kapsamli gelir igerisinde ayr1 olarak ele alinacaktir. Bu
degisiklik 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir.
Bu degisikligin Sirket finansal tablolar1 tizerinde etkisi olmamistir.

TFRS 9°daki degisiklikler- Negatif Tazminata Yol Acan Erken Odemeler

KGK tarafindan Aralik 2017°de finansal araglarin muhasebelestirilmesine yonelik agiklik kazandirmak
tizere TFRS 9'un gerekliliklerini degistirmistir. Erken &dendiginde negatif tazminata neden olan
finansal varliklar, TFRS 9'un diger ilgili gerekliliklerini karsilamas1 durumunda itfa edilmis maliyeti
lizerinden veya gergege uygun deger farklart diger kapsamli gelire yansitilarak olgiilebilir. TFRS 9
uyarinca, sdzlesmesi erken sona erdirildiginde, heniiz 6denmemis anapara ve faiz tutarini biiyiik dl¢iide
yansitan 'makul bir ilave bedel' 6denmesini gerektiren erken 6deme opsiyonu i¢eren finansal varliklar
bu kriteri karsilamaktadir. Bu degisiklik 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap
doénemleri i¢in uygulanmaktadir. Bu degisikligin Sirket finansal tablolar1 tizerinde etkisi olmamustir.
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31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar: (Devami)
Yillik fyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019°da asagida belirtilen standartlar1 degistirerek, TFRS Standartlari’nin 2015-2017
doénemine iliskin Yillik Iyilestirmelerini yaymlamustir:

TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar

TFRS 3 ve TFRS 11, isletme tanimin1 karsilayan miisterek bir operasyonda sahip olunan paylardaki
artisin1 nasil muhasebelestirecegine agiklik getirmek tizere degistirilmistir.

Miisterek taraflardan biri kontrol giiciinii elde ettiginde, bu islem asamali olarak gergeklesen isletme
birlesmesi olarak dikkate alinarak satin alan tarafin 6nceden sahip oldugu pay1 gercege uygun degeriyle
yeniden 6lgmesi gerekecektir. Taraflardan birinin misterek kontrolii devam ettiginde (ya da miisterek
kontrolii elde ettiginde) daha Once sahip olunan paym yeniden Olgiilmesi gerekmemektedir.
Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanmaktadir. Bu
degisikligin Sirket finansal tablolar iizerinde etkisi olmamustir.

TMS 12 Gelir Vergileri

TMS 12 temettiilerden kaynaklanan gelir vergilerinin (6zkaynak olarak siniflandirilan finansal araglara
yapilan 6demeler de dahil olmak f{izere) isletmenin dagitilabilir kar tutarin1 olusturan islemlerle tutarli
olarak (6rnegin; kar veya zararda, diger kapsamli gelir unsurlart igerisinde veya Ozkaynaklarda),
muhasebelestirilmesini agikliga kavusturmak tizere degistirilmistir. Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. Bu degisikligin Sirket finansal
tablolar lizerinde etkisi olmamugtir.

TMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri

TMS 23, finansman faaliyetlerinin tek bir merkezden yiiritiildiigi durumlarda aktiflestirilebilir
borglanma maliyetlerinin hesaplanmasinda kullanilan genel amagli bor¢lanma havuzuna, halihazirda
gelistirme asamasinda olan veya ingaati devam eden &zellikli varliklarin finansmani igin dogrudan
borglanilan tutarlarin dahil edilmemesi gerektigine agiklik kazandirmak iizere degistirilmistir.
Kullanima veya satisa hazir olan o6zellikli varliklarin — veya ozellikli varlik kapsamina girmeyen
herhangi bir varligin — finansmani i¢in direkt borglanilan tutarlar ise genel amagh borglanma havuzuna
dahil edilmelidir. Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin
uygulanmaktadir. Bu degisikligin Sirket finansal tablolar1 tizerinde etkisi olmamustir.

b- Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

TFRS 4°deki degisiklikler- TFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 9°un uygulanmasina iliskin
degisiklik

TFRS 4, yeni sigorta sozlesmeleri standardi ve TFRS 9'un farkli yiirtirlik tarihlerinin etkilerini
azaltmak amaciyla KGK tarafindan degistirilmistir. TFRS 4'de yapilan degisiklikler sigorta sirketleri
icin uygulamalarla ilgili endiseleri azaltmak i¢in iki istege bagl ¢6ziim sunmaktadir: i) TFRS 9
uygulanirken Sigortacilar tarafindan finansal varliklarina sigorta sirketinin kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir ile TFRS 9 uyarinca kar veya zararda muhasebelestirilen tutarlar ile TMS 39 uyarinca
raporlananlar arasindaki farki yeniden siniflandirmasina izin verilecek; veya ii) 1 Ocak 2021 tarihinden
once faaliyetleri agirlikli olarak sigortaya bagl olan sirketler i¢in TFRS 9'u uygulamaya iligkin istege
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31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar: (Devami)
b- Yayimlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar (Devami)

TFRS 4°deki degisiklikler- TFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 9’un uygulanmasina iliskin
degisiklik (Devami)

bagl gegici bir muafiyet. Bu sirketlerin TMS 39'da finansal araglar igin mevcut gereksinimleri
uygulamaya devam etmelerine izin verilecektir.

Sirket, TFRS 4 degisikliginin uygulanmasimin finansal tablolari {izerinde 6nemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri

16 Subat 2019'da, KGK tarafindan TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri standardi yayimlanmigtir. Sigorta
sozlesmeleri igin uluslararasi gegerlilikte ilk standart olan TFRS 17, yatirnmcilarn ve ilgili diger
kisilerin sigortacilarin maruz kaldig: riskleri, karliliklarin1 ve finansal durumunu daha iyi anlamalarini
kolaylastiracaktir. TFRS 17, 2004 yilinda gegici bir standart olarak getirilen TFRS 4'iin yerini almistir.
TFRS 4, sirketlerin yerel muhasebe standartlarin1  kullanarak sigorta sozlesmelerinin
muhasebelestirmelerine izin verdiginden uygulamalarda ¢ok ¢esitli muhasebe yaklagimlarinin
kullanilmasina neden olmustur.

Bunun sonucu olarak, yatirimcilarin benzer sirketlerin finansal performanslarini karsilagtirmalar
giiclesmigtir. TFRS 17, tiim sigorta s6zlesmelerinin tutarli bir sekilde muhasebelestirilmesini ve hem
yatirnmeilar hem de sigorta sirketleri agisindan TFRS 4’iin yol a¢tigi karsilastirilabilirlik sorununu
cozmektedir. Yeni standarda gore, sigorta yiikiimliiliikleri tarihi maliyet yerine giincel degerler
kullanilarak muhasebelestirilecektir. Bu bilgiler diizenli olarak giincelleneceginden finansal tablo
kullanicilarina daha yararl bilgiler saglayacaktir. TFRS 17 nin yiiriirliik tarihi 1 Ocak 2021 tarihinde ve
sonrasinda baslayan raporlama dénemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

TFRS 17’nin uygulanmasinin Sirket’in finansal tablolar1 tizerinde Onemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

TMS 1 ve TMS 8’deki degisiklikler — “Onemli”nin Tanimi

KGK tarafindan 07 Haziran 2019'da yapilan degisiklik ile “Onemli” kavrammin tammim ve nasil
uygulanmasi gerektigini netlestiriyor. Ek olarak, tanimlamaya eslik eden agiklamalar gelistirilmistir.
Son olarak, degisiklikler ile 6nemli taniminin tiim TFRS Standartlari ile tutarli olmas1 amag¢lanmastir.
Bu degisiklik, 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olup,
erken uygulanmasina izin verilmektedir. Sirket, bu degisikligin uygulanmasimin finansal tablolar
tizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

Kavramsal Cerceve (giincellenmis)

Giincellenen kavramsal gergeve KGK tarafindan 11 Mayis 2019 tarihinde yayimlanmistir. Kavramsal
Cerceve; UMSK’ya yeni UFRS’leri gelistirirken finansal raporlamalarina rehberlik saglayacak olan
temel cergeveyi ortaya koymaktadir. Kavramsal Cerceve; standartlarin kavramsal olarak tutarli olmasini
ve benzer islemlerin aym sekilde ele alinmasini saglamaya yardimei olmakta ve bdylece yatirimeilar,
bor¢ verenler ve kredi veren diger taraflar icin faydali bilgiler saglamaktadir. Kavramsal Cergeve,
sirketlere, belirli bir islem igin herhangi bir UFRS’nin uygulanabilir olmadig1 durumlarda muhasebe
politikalar gelistirmelerine ve daha genis bir bigimde, paydaslarin bu standartlar1 anlamalarina ve
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31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)
Kavramsal Cerceve (giincellenmis) (Devami)

yorumlamalaria yardimci olmaktadir. Giincellenen Kavramsal Cerceve ise dnceki versiyonundan daha
kapsamli olup, UMSK’ya standartlarin olusturulmasinda gerekli olan tlim araglarin saglanmasini
amagclamaktadir.

Giincellenen Kavramsal Cergeve finansal raporlamanin amacindan baslayarak sunum ve agiklamalara
kadar standart olusturulmasinin tiim yo6nlerini kapsamaktadir. Giincellenen Kavramsal Cergeve, belirli
bir iglem i¢in herhangi bir UFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalarini
gelistirmek i¢in Kavramsal Cerceve'yi kullanan sirketler igin, erken uygulamaya izin verilmekle
birlikte, 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinden itibaren gegerli
olacaktir.

TFRS 3 isletme Birlesmelerinde Degisiklikler - Isletme Tanim

Bir islemin bir varlik edinimi m1 yoksa bir isletme edinimi ile mi sonuglanacaginin belirlenmesinde
giicliiklerle karsilasilmakta olup, uzun zamandir nemli bir mesleki yargi konusu olmustur. UMSK, bu
konuyu netlestirmek tizere; sirketlerin edindigi faaliyet ve varliklarin bir isletme mi yoksa yalnizca bir
varlik grubu mu olduguna karar vermelerini kolaylastirmak amaciyla “isletme” tanimini degistirmek
amactyla UFRS 3 Isletme Birlesmelerinde degisiklik yapmistir. KGK tarafindan da 21 May1s 2019°da
Isletme Tanimi (TFRS 3’te Yapilan Degisiklikler) yayimlanmstir. S6z konusu degisiklikle; bir
isletmenin girdiler ve bir siire¢ igermesi gerektigi teyit edilerek, siirecin asli olmasinin yani sira siire¢ ve
girdilerin birlikte ¢iktillarin olusturulmasina 6nemli katkida bulunmasi gerektigi hususlarina agiklik
getirilmistir. Miisterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan faaliyetlerden diger gelirler tanimina
odaklanarak igletme tanimi sadelestirilmistir. Bir sirketin bir isletme mi yoksa bir varlik grubu mu
edindigine karar verme siirecini kolaylagtirmak i¢in uygulamasi istege bagli olan bir konsantrasyon testi
eklenmistir. Bu uygulama, varliklarin gergege uygun degerinin biiyiik bir kisminin tek bir tanimlanabilir
varliga veya benzer tanimlanabilir varliklar grubuna yogunlastirilmasi durumunda bir varlik
edinilmesine yol agan basitlestirilmis bir degerlendirmedir. Finansal tablo hazirlayicilar1 konsantrasyon
testini uygulamay1 segmezlerse veya test basarisiz olmasi durumunda yapilacak degerlendirme 6nemli
bir siirecin varligina odaklanir. TFRS 3'deki degisikliklerin 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda
baglayan raporlama donemlerinde elde edilen isletmeler igin gegerli olmakla birlikte, erken
uygulanmasina izin verilmektedir.

Gosterge Faiz Oram1 Reformu (TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°de Yapilan Degisiklikler)

UMSK tarafindan Eyliil 2019'da yayinlanan UFRS 9, UMS 39 ve UFRS 7'yi degistiren Gosterge Faiz
Orani Reformu, KGK tarafindan da 14 Aralik 2019 tarihinde yayimlanmistir. UMSK 2018 yilinda,
uluslararas1 gosterge faiz oranlarinin degistirilmesinden 6nce ve sonra ele alinacak hususlari ayr1 olarak
belirlemis ve bunlar1 degisiklik oncesi ve degisiklige iligskin hususlar olarak siniflandirmustir.

Bu degisiklikler sonucunda TFRS 9 ve TMS 39’da yer alan finansal riskten korunma muhasebesi
hiikiimlerinde dort temel konuda istisna saglanmigtir. Bu konular:

Islemlerin gerceklesme ihtimalinin yiiksek olmasina iliskin hiikiim,
Ileriye yonelik degerlendirmeler,

Geriye doniik degerlendirmeler ve

Ayr1 olarak tanimlanabilir risk bilesenleridir.

Riskten korunma muhasebesine iliskin diger hiikiimlerde bir degisiklik olmamistir. Bu degisikliklerin
yurirliik tarihi 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte,
erken uygulanmasina izin verilmektedir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Finansal Tablolarimin Diizeltilmesi

Yeni bir standardin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas: degisiklikleri, sayet
varsa, gegis hiikiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak uygulanmaktadir. Herhangi bir
gecis hikmiiniin yer almadigi degisiklikler, muhasebe politikasinda istege bagli yapilan 6nemli
degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve 6nceki dénem
finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir
doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari dsnemde, gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin
yapildigi dénemde, hem de ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.6 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
a) Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit, isletmedeki nakit ile vadesiz mevduati; nakit benzeri ise, tutari belirli bir nakde kolayca
cevrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski 6nemsiz olan (vadesiz
cekler, vadesi 3 aydan kisa olan mevduat, vadesine 3 aydan az kalmis yiiksek likiditeye sahip diger kisa
vadeli yatirnmlar gibi) fonlar1 ve yatirimlari ifade etmektedir.

b) Ticari Alacaklar

Ticari alacaklar, esas faaliyetler cergevesindeki ticari mal veya hizmet satiglar1 karsiliginda
miisterilerden olan alacaklari ifade etmektedir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli ticari
alacaklar, faiz tahakkuk etkisinin ¢ok bilyiilk olmamasi durumunda, orijinal fatura degerleri iizerinden
gosterilmektedir. Faiz tahakkuk etkisinin biiyiik olmasi durumunda, etkin faiz orani ile iskonto edilmis
net gerceklesebilir degerlerinden olasi stipheli alacak karsiliklart diistilmek suretiyle gosterilmektedir.

Sirket, TFRS 9’un finansal varliklar i¢in 6ngdrdiigii beklenen kredi zararlart modelini itfa edilmis
maliyeti tlizerinden gosterilen ticari alacaklarmma uygulamustir. Sirket, kolaylastirilmig yontemi
uygulayip ticari alacaklar iizerindeki dmiir boyu beklenen zararlari muhasebelestirme yolunu se¢mis
ancak yaptigi degerlendirme sonucunda, ticari alacaklarin kredi riskini diisitk olmasi nedeniyle, bir
deger diistikliigi karsiligi ayirmamigtir.

c) Finansal Varhklarda Deger Diisiikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her bilango tarihinde deger diisiikliigiine ugradiklarina iligkin gostergelerin
bulunup  bulunmadigina dair  degerlendirmeye  tabi  tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir big¢imde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akimlar1 tizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigiine ugradigina
iligkin tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diistikliigii zarar1 olusur. Kredi ve alacaklar
icin deger diigiikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit akimlarinin finansal varligin etkin faiz
orant lizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger diisiikliigii dogrudan ilgili finansal varligin kayitli degerinden diisiiliir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar kargilik hesabindan diisiilerek silinir. Kargilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.



13
IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)
d) iliskili Taraflar

Finansal tablolarin amact dogrultusunda, ortaklar, nemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu iiyeleri,
aileleri ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar ile grup
sirketleri, iligkili taraflar olarak kabul ve ifade edilmislerdir.

e) Hasilat

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yikimliligini yerine
getirdiginde veya getirdikce hasilati finansal tablolarina kaydeder. Bir varligin kontrolii miisterinin eline
gectiginde (veya gegtikce) varlik devredilmis olur.

Sirket, TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi” dogrultusunda hasilatin
muhasebelestirilmesinde asagida yer alan bes asamali modeli kullanmaktadir.

(a) Miisteriler ile so6zlesmelerin belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi

(c) Sézlesmedeki islem fiyatinin saptanmasi

(d) Islem fiyatinin s6zlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yikiimliliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Bu modele gore oncelikle miisterilerle yapilan her bir sdzlesmede taahhiit edilen mal veya hizmetler
degerlendirilmekte ve soz konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verilen her bir taahhiidii ayr
bir edim yiikiimliiligi olarak belirlenmektedir. Sonrasinda ise edim yiikiimliiliikklerinin zamana yay1l
olarak m1 yoksa belirli bir anda mi1 yerine getirilecegi tespit edilmektedir. Sirket, bir mal veya hizmetin
kontroliinii zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliilikklerini zamana yayil
olarak yerine getirirse, sz konusu edim yiikiimliiliklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik
ilerlemeyi 6lcerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Arsa Sangt Karsiligr Gelir Paylasimi (ASKGP) yontemi ile projelendirilen arsalarin satiglart

Sirket, ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini, arsalarin tizerindeki kullanim
hakki anlamina gelen, tamamlanan bagimsiz boliimleri satin alan alicilara teslim edilmesi ile kayitlarina
alir. Satigin heniiz gergeklesmedigi durumlarda, Sirket bilango tarihi itibariyla tahsil ettigi kendi payina
diisecek geliri kazanilmamig gelirler olarak takip etmektedir. Projeler sonucunda olusan Toplam Satig
Geliri (“TSG”) igindeki Sirket pay1 (arsa satig geliri), ilgili arsanin stoklar igerisindeki maliyeti de
satilan arsalarin maliyeti olarak gelir tablosu ile iliskilendirilir.

f) Stoklar

Stoklar, net gerceklesebilir deger ya da maliyet bedelinden diisiik olani ile degerlenir. Stoklarin net
gergeklesebilir degeri maliyetinin altina diistiigiinde, stoklar net gergeklesebilir degerine indirgenir ve
deger diistikligiiniin olustugu yilda gelir tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net
gergeklesebilir deger indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen
ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu durumlarda, ayrilan deger
diisiikliigii karsihig iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisiikliigii tutari ile sinirlidir.

g) Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklar, finansal tablolarda, kayith degerlerinden birikmis amortismanlarin
diisiilmesinden sonra kalan net degerleri iizerinden gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran
varligin faydali omrii iizerinden, kist esasi uygulanarak, dogrusal amortisman yontemi ile
hesaplanmaktadir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (Devami)

g) Maddi Duran Varhklar (Devami)
Amortisman hesabinda esas alinan faydali dmiirler ve uygulanan amortisman oranlari asagidaki gibidir:

Maddi Varhk Cinsi Faydah Omiir (Y1)

Demirbaslar 4-5

Maddi varliklar olas1 bir deger diigiikliigiiniin tespiti amaciyla incelenir ve bu inceleme sonunda maddi
duran varligin kayitli degeri, geri kazanilabilir degerinden fazla ise, karsilik ayrilmak suretiyle kayith
degeri geri kazanilabilir degerine indirilir. Geri kazanilabilir deger, ilgili maddi duran varligin mevcut
kullanimindan gelecek net nakit akimlari ile net satis fiyatindan yiiksek olani olarak kabul edilir.

Maddi varliklarin elden ¢ikartilmasi dolayisiyla olusan kar ve zararlar diger faaliyet gelirleri ve
giderleri hesaplarina dahil edilirler.

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dogan giderler bakim onarim maliyetleri
ile birlikte varligin gelecekteki ekonomik faydasini arttirici nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger
giderler olustukga gelir tablosunda gider kalemleri i¢ginde muhasebelestirilir.

h) Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatirnm amagli gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini birden elde etmek
amaciyla elde tutulmaktadir. Yatirnm amaglh gayrimenkuller ilk kayda alinmalarinda islem maliyetleri
de dahil edilmek iizere maliyetleri ile Olgiiliirler. Sirket, yatirim amagli gayrimenkulleri ilk kayda
alinmalarina miiteakip, maddi duran varliklar i¢in uygulanan maliyet yontemi ile 6lgmektedir. (maliyet
eksi birikmis amortisman, eksi var ise deger disiikligi karsihigi) Yatirim amagli gayrimenkuller,
satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir ekonomik yarar
saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dis1 birakilirlar. Yatirim amagh gayrimenkullerin
kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zararlar, olustuklart donemde gelir
tablosuna dahil edilir. Faaliyetkiralamasi gergevesinde kiralanan gayrimenkuller, yatirirm amagh
gayrimenkul olarak siiflandirilmigtir.

i) Maddi Olmayan Duran Varliklar

Maddi olmayan duran varliklar iktisap edilmis bilgi sistemleri, imtiyaz haklarii, bilgisayar
yazilimlarini ve gelistirme maliyetlerini igermektedir. Maddi olmayan duran varliklar, elde etme
maliyeti tizerinden kaydedilir ve elde edildikleri tarihten sonra 15 yili gegmeyen bir siire igin tahmini
faydali omiirleri tizerinden dogrusal amortisman yontemi ile amortismana tabi tutulur. Markalar igin
sinirsiz  Omiirleri olmasit sebebiyle amortisman ayrilmamaktadir. Deger diigiikligliniin olmast
durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri kazanilabilir degerine getirilir. Maddi
olmayan duran varliklar i¢in kullanilan itfa orani yillik %6,66 ile %33,33 arasinda degismektedir.
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j) Karsiliklar, Kosullu Varhk ve Yiikiimliiliikler

Karsiliklar, sirketin bilango tarihi itibartyla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal
bir yiikiimliiliigiin bulunmasi, yiikiimliligii yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
cikisinin  gergeklesme olasiliginin olmast ve yiikiimliiliik tutart konusunda giivenilir bir tahminin
yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayimn gerceklesip gergeklesmemesi ile teyit edilebilmesi
miimkiin varlik ve yiikiimliiliikler finansal tablolara dahil edilmemektedir. Bu tiir varlik ve yiikiimliiliikler
“sarta bagl yiikiimliiliikkler ve varliklar” olarak notlarda agiklanmaktadir.

k) Cahsanlara Saglanan Faydalar

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, personelin Tiirk Is Kanunu uyarinca en az bir yillik hizmeti
tamamlayarak emekliye ayrilmasi, is iliskisinin kesilmesi, askerlik hizmeti i¢in ¢agrilmasi veya vefati
durumunda dogacak gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin toplam karsiliginin bugiinkii tahmini degerini
ifade eder.

1) Bor¢clanma Maliyeti

Krediler, alindiklari tarihlerde, alinan kredi tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan sonraki degerleriyle
kaydedilir. Krediler, takip eden tarihlerde, etkin faiz yontemiyle hesaplanmis iskonto edilmis degerleri
ile finansal tablolarda takip edilirler. Alman kredi tutar1 (islem giderleri hari¢) ile geri 6deme degeri
arasindaki fark, gelir tablosunda kredi siiresince tahakkuk esasina gore muhasebelestirilir.

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢iide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda,
satin alinmasi, yapimi veya tiretimi ile direkt iligki kurulabilen faiz giderleri, ilgili varlik kullanima veya
satisa hazir hale getirilene kadar maliyetine dahil edilir. Diger tiim finansman giderleri, olustuklar
donemlerde dogrudan gider yazilir.

m) Kiralama islemleri

Eger bir s6zlesme, s6zlesmede tanimlanan varligin kullanimini kontrol etme hakkini, belirli bir siire i¢in
ve belirli bir bedel karsihiginda devredilmesi halini diizenliyorsa, bu sozlesmenin bir Kiralama
sozlesmesi niteligi tasidigi ya da bir kiralama islemini icerdigi kabul edilir. Sirket, bir s6zlesmenin
baglangicinda, sdézlesmenin kiralama s6zlesmesi niteligi tasiyip tagimadigimi ya da kiralama islemi
icerip igermedigini degerlendirir.

Sirket baslangi¢ tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama siiresi olan ve bir satin alma
opsiyonu olmayan varliklar i¢in kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini uygulamaktadir. Kisa vadeli
kiralama sozlesmeleri ve disiik degerli varliklarin kiralama s6zlesmeleri, kiralama siiresi boyunca
dogrusal yonteme gore gider olarak kaydedilmektedir.

n) Dévizli islemler

Donem icginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan ddviz kurlart iizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilango tarihinde gegerli olan doviz kurlari
iizerinden cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yikiimliiliikklerin ¢evirimlerinden dogan kur
kazanci veya zararlari, gelir tablosuna gelir ya da gider olarak yansitilmustir.
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0) Vergi Varlik ve Yiikiimliiliikleri

Vergi Yikiimliiliigi, cari y1l vergisi ile ertelenmis vergilerin toplamindan olusur.

Cari Yil Vergisi:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin,
kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve
gelir i¢in ayr1 ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar
dahilinde tigiincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimima gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422
say1l1 Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yaymlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal simirlari agmamak {izere
gecerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete
ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve aym tarihte yiirlirlige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazili
gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi
kesintisine tabi tutulacaktir.

Ertelenmis Vergi:

Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamugtir. Bununla birlikte Sirket’in miisterek
bir faaliyeti olan idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortaklig1 Tiirkiye’de yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati
ve uygulamalarina tabidir.

p) Pay Basina Kar/Zarar

Pay basina kar/zarar, gelir tablosunda yer alan net kar/zararin ilgili dénem i¢inde mevcut hisselerin
agirlikli ortalama adedine boliinmesi suretiyle tespit edilir.

Tiirkiye’deki sirketler mevcut hissedarlara birikmis karlardan ve 6z sermaye enflasyon diizeltmesi farklar
hesabindan hisseleri oraninda hisse dagitarak (“bedelsiz hisseler”) sermayelerini arttirabilir. Pay basina
kar/zarar hesaplanirken, bu bedelsiz hisse ihraci ¢ikarilmis hisseler olarak sayilir. Dolayisiyla pay basina
kazang kayip hesaplamasinda kullamilan agirlikli hisse adedi ortalamasi, hisselerin bedelsiz olarak
¢ikarilmasini geriye doniik olarak uygulamak suretiyle elde edilir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir).

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli Muhasebe Politikalariin Ozeti (Devami)
r) Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis finansal
bilgilerin kamuya ag¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

s) Finansal Araclar ve Finansal Risk Yonetimi

Sirket faaliyetlerinden dolay1 ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Bu riskler; kredi riski, likidite
riski ve piyasa (kur ve faiz orani) riskidir. Sirketin genel risk yonetimi programu, finansal piyasalarin
degiskenligine ve muhtemel olumsuz etkilerin Sirketin finansal performans: iizerindeki etkilerini asgari
seviyeye indirmeye yogunlasmaktadir.

Kredi Riski: Bankalarda tutulan mevduatlardan ve tahsil edilmemis alacaklar ve taahhiit edilmis islemleri
de kapsayan kredi riskine maruz kalan miisterilerden olusmaktadir.

Likidite riski: Genel olarak sirketin nakit akisindaki dengesizlik sonucunda nakit ¢ikiglarini tam olarak
ve zamaninda karsilayacak diizeyde nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi
riskidir. Piyasaya iligkin olarak veya fonlamaya iligkin olarak ortaya cikabilir.

Pivasaya iliskin likidite riski: Sirketin piyasaya gerektigi gibi girememesi, bazi tirtinlerdeki si1g piyasa
yapisi Ve piyasalarda olusan engeller ve bolinmeler nedeniyle pozisyonlarini uygun bir fiyatta, yeterli
tutarlarda ve hizli olarak kapatamamasi veya pozisyonlardan ¢ikamamasi durumunda ortaya ¢ikan zarar
ihtimalini ifade eder.

Piyasa Riski: Bilango i¢i ve bilango dis1 hesaplarda tutulan pozisyonlarda, finansal piyasalardaki
dalgalanmalardan kaynaklanan faiz, kur farki ve hisse senedi fiyat degismelerine bagli olarak ortaya
cikan riskler nedeniyle zarar etme ihtimalidir.

Faiz Oram ve Doviz Kuru Riski: Doviz kuru veya faiz oranlarindaki degisimler nedeniyle bir varlik
veya finansal aracin degerinin azalmasi riskidir. Bu risk, faiz ve kur degisimlerinden etkilenen
varliklarin genellikle kisa vadeli elde tutulmasi suretiyle yonetilmektedir.

t) Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iligkin nakit akimlar esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bi¢imde siniflandirilarak raporlanir. Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri, nakit ve
banka mevduati ile vadesi 3 ay veya daha kisa olan menkul kiymetleri igermektedir.

u) Netlestirme

Finansal varlik ve yiikiimliilikkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliilikkleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yikiimliiliiklerin yerine
getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.7 Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli “Ek Dipnot™ta yer verilen bilgiler, SPK’nin
I1.14.1 “Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve II1-48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” nin portfdy sinirlamalarma uyumunun kontroliine iliskin

hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

2.8 Onemli Muhasebe Tahminler ve Varsayimlari

Faydali omiir:
Maddi ve maddi olmayan varliklar tahmini faydali 6miirleri boyunca amortismana ve itfaya tabi

tutulmustur.

Kidem tazminati:
Kidem tazminati karsiligi, personel devir hiz1 oran1 gegmis yil tecriibeleri ve beklentiler dogrultusunda
devir hiz1 hesaplanarak bilango tarihindeki degerine indirgenmistir.

Alacak/Borc iskontosu:
Ticari alacak ve borglarin etkin faiz yontemiyle itfa edilmis maliyetinin hesaplanmasinda alacak ve
borglara iliskin mevcut verilere gére beklenen tahsil ve 6deme vadeleri dikkate alinmistir.

Kullanilan tahminler ilgili muhasebe politikalarinda veya dipnotlarda gosterilmektedir.
NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in karar vermeye yetkili mercisi yonetim kurulu Sirket’in faaliyetlerini tek boliim halinde takip
etmekte, performans degerlendirmesi yapmakta ve tahsis edilecek kaynaklara iliskin karar vermektedir.

TFRS 8, Faaliyet Boliimleri’ndeki ilgili hiikiimler dogrultusunda, Sirket’in, tek bir raporlanabilecek
faaliyet bolimii bulunmasi nedeniyle, finansal bilgiler faaliyet bolimlerine gore raporlanmamastir.

NOT 4 - DiGER iISLETMELERDEKI PAYLAR
Miisterek Faaliyetler
Sirket’in miisterek faaliyetindeki sahip oldugu 6nemli paylar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortaklig %49 %49

Idealist GYO — idealist insaat is Ortakhg

Miisterek bir faaliyet olan Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortaklig1, Tiirkiye’de kurulmustur. Sirket,
Sile - Istanbul’da bulunan Sile - Cavus Projesi’nin %49’una sahiptir. Projedeki konutlar satis amach
olarak insaa edilmektedir.

Idealist GYO — Idealist insaat Is Ortakhgi ihale degerleri asagidaki gibidir;
Arsa Satig1 Kargilig1 Satig Toplam Geliri (ASKSTG): 68.500.000 TL

Arsa Satig1 Karsiligi Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG): 15.070.000 TL
Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Pay1 Gelir Orant: %22
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NOT 4 - DIGER iISLETMELERDEKIi PAYLAR (Devami)

Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakhigi’min finansal bilgileri asagidaki tablolarda &zetlenmistir.
Idealist GYO — Idealist Insaat Is Ortakligi miisterek faaliyetinin sahiplik oran1 dikkate alinarak
hesaplanan 6zet finansal bilgileri asagidaki gibidir:

Idealist GYO — idealist ingaat Is Ortakhg: 31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
Doénen varliklar 8.074.299 1.316.516
Duran varliklar 146.421 51.280
Kisa vadeli yiiktimliiliikler 8.689.135 1.705.582
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 14.921 --
Gelirler 34.369 2.019
Giderler (111.675) (151.115)

NOT 5 - ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI
a) Iliskili Taraf Bakiyeleri

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla iligkili taraflardan diger alacak ve diger borglart
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Diger alacaklar
fdealist ing. Ltd. Sti. @ 144.644 885.826
144.644 885.826
31 Aralik 2019 31 Arahik 2018

Diger borglar

Yektas Egitim A.S. (Eski: Hektas insaat A.S.) @ 158 --
Ibrahim Eksi 1) -- 307.480
Imdat Eksi @) -- 405.000
Siileyman Eksi (3 160 --
318 712.480

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla iligkili taraflara diger borglar kira ddemelerine iliskin borglardan
olusmaktadir (31 Aralik 2018: Sirket’in ihtiyaglar1 dogrultusunda ortaklardan alinan finansman
tutarlarindan olusmaktadir).

Sirket’in iligkili taraflarina olan borglarina iliskin olarak faiz isletilmemektedir.

(1) Sahis ortaklar
(@) Sahis ortaklarin hissedar oldugu sirketler
®) Aile bireyleri
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NOT 5 — ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
a) Iliskili Taraf Bakiyeleri (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla iligkili taraflara pesin 6denmis giderleri asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Mliskili taraflara pesin 6denmis giderler
Idealist Ins. Ltd. Sti (*) 1.600.000 --
1.600.000 --

(*) Sirket’in iliskili tarafi olan Idealist ins. Ltd Sti.’ye Istanbul Cekmekdy’de yapimi bitmis konutlarin
cevre diizenleme, peyzaj gibi islerinin yapimi i¢in verilen avans tutarindan olusmaktadir.

b) Iliskili Taraflardan Ahslar/Satislar

01 Ocak - 31 Aralik 2019

Adat Geliri Kira Gideri
Yektas Egitim A.S. -- 3.802
Ortaklar ve aile bireyleri (Sahis) -- 14.256
Idealist Ins. Ltd. Sti (*) 145.094 --
145.094 18.058

01 Ocak - 31 Arahk 2018
Kira Gideri
Yektas Egitim (Eski: Hektas Insaat A.S.) 3.196
Ortaklar ve aile bireyleri (Sahis) 15.919
19.115

¢) Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar:

01 Ocak - 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla iist diizey yoneticilere saglanan iicret ve benzeri menfaatlerin
toplami 25.200 TL’dir. Ust yonetime saglanan menfaatler ticretlerden olusmaktadir (01 Ocak - 31
Aralik 2018: 25.200 TL)

d) Sirket ortaklarinin kullanilan kredilere istinaden vermis oldugu kefalet bilgisi dipnot 15’te
aciklanmugtir.

NOT 6 — NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kasa 69.745 9.205
Bankalar

- Vadesiz mevduat 1.830.925 71.159

- Vadeli mevduat 200.000 --

2.100.670 80.364

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla vadeli mevduatlar TL bakiyelerden olusmakta olup faiz orani %6 ve
vadesi 2 Ocak 2020°dir.
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NOT 7 — FINANSAL BORCLANMALAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla finansal bor¢lanmalari asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kisa vadeli bor¢lanmalar (TL) 2.779.218 1.119.942
Uzun vadeli borglanmalar (TL) 2.973.678 501.600
5.752.896 1.621.542
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla finansal bor¢lanmalarina iliskin vadeleri agsagidaki
gibidir:
Vade 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
0-6 Ay 1.394.298 690.515
6-12 Ay 1.384.920 429.427
1-2 Y1l 1.892.905 383.698
2-5 Y1l 1.080.773 117.902
5.752.896 1.621.542

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kullanilan TL kredilerin faiz oran1 %14 ile %31 arasindadir (31 Aralik

2018: %20-%31).

Sirket’in yabanci para cinsinden kredisi bulunmamaktadir.

Sirket’in degisken faizli kredisi bulunmamaktadir.

Kredilere iliskin teminat, ipotek ve kefalet bilgisi dipnot 15°te yer almaktadir.
NOT 8 — TICARIi ALACAKLAR VE BORCLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ticari alacaklar1 yoktur.
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ticari borglari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Aralk 2018

Kisa vadeli ticari borclar

Saticilar 476.576 89.467
Borg senetleri 1.100.613 14.526
Borg reeskontu (29.988) --

1.547.201 103.993
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NOT 9 - DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla diger alacaklar: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahik 2018

Mligkili taraflardan alacaklar 144.644 885.826
Verilen teminatlar 2.961 1.851
Vergi dairesinden alacaklar -- 6.219
147.605 893.896

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla diger borglar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Odenecek vergi ve fonlar 147 1.426
Mliskili taraflara borglar 318 712.480
Diger -- 158

465 714.064

NOT 10 - STOKLAR
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla stoklar1 agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Konutlar (*) 5.625.000 6.875.000
Yart mamiiller (**) 4.721.377 728.083
10.346.377 7.603.083

(*) Smart Kurumsal Gayrimenul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin 31 Aralik 2019 tarihli SM-19-
SPK-IDGYO0-004 numarali degerleme raporuna gore 18 adet konut i¢in 16.590.000 TL'lik deger
tespitinde bulunmustur. Stoklar, TMS 2' ye gore maliyet ve net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir. Buna gore konutlar maliyet bedelleri ile degerlenmistir.

Sirket 14.05.2018 tarih, 18/5468 sayili Tadilat Yap1 Ruhsati ile 11 adet konutunu 2’ye bolerek 22 adet’e
cikartmustir. Sirket 2019 yili igerisinde 4 adet konutu 2.970.297 TL bedelle satmigsmustir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla konutlar tizerinde toplam 3.183.840 TL degerinde DASK konut sigortasi
bulunmaktadir.
Konutlar iizerinde bulunan ipotek bilgisi dipnot 15’te agiklanmustir.

(**) Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi ihalesinine istinaden Idealist GYO —
Idealist Insaat Is Ortakliginin devam ettirdigi proje maliyetlerinden olusmaktadir.
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NOT 11 — PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELiRLER
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla pesin 6denmis giderleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

[liskili taraflara verilen avanslar (Dipnot 5) 1.600.000 --
Verilen avanslar 904.261 887.261
Gelecek aylara ait giderler 22.872 10.182

2.527.133 897.443

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Alinan avanslar 1.578.047 425.550

1.578.047 425.550

NOT 12 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglart
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Personele bor¢lar 143.682 70.962
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 16.403 11.542
Odenecek vergi, resim ve harglar 8.387 4.303

168.472 86.807

NOT 13 - MADDi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 31.278 TL tutarinda maddi duran varlig1 (31 Aralik 2018:
36.652 TL) ve 2.367 TL tutarinda maddi olmayan duran varligi bulunmaktadir (31 Aralik 2018: 3.269).

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla alinan maddi ve maddi olmayan duran varlik toplami: 2.254 TL’dir (31
Aralik 2018: 36.288 TL).

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla satilan veya kayitlardan ihra¢ edilen maddi ve maddi olmayan duran
varlik bulunmamaktadir (31 Aralik 2018 Yoktur).

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ayrilan amortisman ve itfa paylar1 8.530 TL’dir (31 Aralik 2018: 5.731
TL). Amortisman ve itfa paylarinin 2.376 TL’si genel yonetim giderleri hesabinda (31 Aralik 2019:
5.731 TL) ve geriye kalan bakiyesi Istanbul Sile Cavus Arsa Satis1 Karsihg Gelir Paylagimi Isi
ihalesinine istinaden Idealist GYO — idealist insaat Is Ortakliginin devam ettirdigi proje maliyetleri
igerisinde yer almaktadir.
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NOT 14 -KIRALAMA ISLEMLERI

Sirketin kirac1 sifatiyla yaptigi kiralamalar1 idari amagli olarak iligkili taraflardan yaptig1 ofis
kiralamasindan ve santiye tasit ve bina kiralamasindan olusmaktadir. Donemde olusan toplam kira
gideri 40.726 TL’dir (31 Aralik 2018: 43.567 TL).

NOT 15 — KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla karsiliklar, kosullu varliklar ve
yiukiimliiliikler detay: asagidaki gibidir:

15.1 Dava Ve ihtilaflar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket aleyhine agilan dava bulunmamaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi
itibartyla Sirket lehine agilan 1 adet dava bulunmakta olup bu davaya iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Sirket’in, Cevat Kabatas’a iftira, hakaret ve piyasa dolandiriciligi suglarina yonelik beyanlarindan
dolay1 agtig1 1 adet sorusturma dosyasi bulunmaktadir. Ilgili davada beraat karar1 verilmis olup istinaf
yoluna bagvurulmustur. Sirket avukatlarinin goriisiine gore Sirket’in devam etmekte olan davalari igin
herhangi bir nakit ¢ikist beklenmemektedir.

15.2 Verilen/alinan teminat ve kefaletler:

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle Sirket’in verilen teminat/rehin/ipotek pozisyonuna
iliskin tablolar1 asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen TRI’ler 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TR lerin toplam tutar1 17.978.600 --
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar -- --
C.Olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amactyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar: -- --
D.Diger verilen TRi’lerin toplam tutari
i.Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - --
ii.B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup Sirketleri
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar -- --
iii.C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari -- -

17.978.600 --
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NOT 15 — KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
15.2 Verilen/alinan teminat ve kefaletler: (Devami)
Verilen teminat/rehin/ipoteklerin detay1 asagidaki gibidir;

Cinsi Kime Verildigi Doviz Cinsi o+ Araiik 3l Aralik

2019 2019

Kefalet (*) Banka TRL 13.000.000 --
Ipotek (**) Banka TRL 3.500.000 --
Teminat mektubu (***) Emlak Konut GYO TRL 1.478.600 --
17.978.600 --

(*) Kullanilan krediler igin Sirket ortaklarindan alinarak bankalara verilen genel kredi stzlesmesi
kapsaminda kefalet tutarlarindan olusmaktadir.

(**) Sirket Yénetim Kurulu'nun 27.06.2019 tarihli karari ile Sirket ile Idealist Insaat Tic. Ltd. Sti.
arasinda kurulmus olan Is Ortakligi'nca iistlenilen, istanbul Sile Cavus Arsa Satist Karsiligi Gelir
Paylasimi Isi"nin finansmaninmn saglanmasi amaci ile Akbank T.A.S.'nden 4.000.000 TL nakdi kredi
kullanilmis olup, kullanilan krediye teminat teskil etmek iizere Sirket’in stoklarinda yer alan istanbul
Ili, Umraniye Ilgesi, idealist kent Sitesi'nde mevcut; 5.Blok 9, 5.Blok 10, 5.Blok 11, 5.Blok 12, 5.Blok
22, 5.Blok 23, 5.Blok 24, 5.Blok 25 nolu bagimsiz bélimler ilgili banka lehine 3.500.000 TL tutarinda
ve 1. dereceden ipotek verilmistir.

(***) 31 Aralik 2019 tarihi itibaryla Sirket’in miisterek bir faaliyeti olan Idealist GYO — Idealist insaat
Is Ortakhigi’nm Emlak Konut GYO’ya vermis oldugu 1.435.600 TL tutarinda teminat mektubu ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine vermis oldugu 43.600 TL tutarinda teminat mektubundan
olusmaktadir.
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NOT 16 —- CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR
Kidem Tazminat1 karsilig

Tiirkiye’de mevcut kanunlar gercevesinde, bir yillik hizmet siiresini dolduran ve herhangi bir gegerli nedene
bagli olmaksizin igine son verilen, askerlik hizmeti i¢in goreve cagrilan, vefat eden, erkekler igin 25,
kadinlar i¢in 20 yillik hizmet siiresini dolduran ya da emeklilik yasina gelmis personeline kidem tazminati
6demesi yapmak zorundadir. Hesaplama yapilirken aylik kidem tazminati tavani agilmamaktadir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminati, 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gegerli olan
aylik 6.730,15 TL tavanindan hesaplamigtir. Kidem tazminati yiikiimliligii yasal olarak herhangi bir
fonlamaya tabi degildir.

Esas varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yiikiimliligin enflasyona paralel olarak artmasidir.
Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel
orani ifade eder. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda karsiliklar, calisanlarin
emekliliginden kaynaklanan gelecege ait olasi ylikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir.
31 Aralik 2019 tarihi itibartyla karsiliklar yillik %8,90 enflasyon oram1 ve %12,55 iskonto oran
varsayimina gore, %3,35 reel iskonto oram ile hesaplanmustir. istege bagl isten ayrilmalar neticesinde
odenmeyip, Sirket’e kalacak olan kidem tazminati tutarlarinin tahmini oran1 da dikkate alinmigtir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla kidem tazminati karsiligi hesabi1 hareket tablosu
agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Donem basi 25.456 17.106
Odemeler (3.883) --
Faiz maliyeti 573 581
Cari hizmet maliyeti 26.520 5.728
Aktiieryal kazang /(kay1ip) 16.202 2.041
Y1l sonu itibariyla karsiik 64.868 25.456

NOT 17 - DIGER DONEN VARLIKLAR
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihileri itibariyla diger donen varliklar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Devreden KDV 1.166.144 535.035

1.166.144 535.035

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihileri itibartyla diger kisa vadeli yiikiimliiliikleri asagidaki gibidir;

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Odenecek KDV -- 1.147

- 1.147
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NOT 18 - O0ZKAYNAKLAR

Sirket’in sermayesi 10.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari kiymette 10.000.000 adet nominal paya
boliinmiistiir. Sermayenin 1.000.000 adet’i nama 9.000.000 adeti hamiline yazili olup nama yazil
paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi bulunmaktadir. Sirket’in kayitli
sermaye tavani 50.000.000 TL dir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Oran (%) Tutar Oran (%) Tutar
Ibrahim Eksi 28,40 2.840.000 36,91  3.691.000
Imdat Eksi 28,30 2.830.000 36,83  3.683.000
Halka acik hisseler 43,30 4.330.000 26,26  2.626.000
100,00  10.000.000 100,00 10.000.000

Kardan ayrilan kisitlanms yedekler

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu’na goére birinci tertip yasal yedekler, 6denmis sermayenin %20’sine
ulasincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis
sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler
O0denmis sermayenin %50’sini gecmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek icin kullanilabilir, bunun
disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

Kidem tazminati karsihg aktiieryal kayip/kazanc fonu

TMS-19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” standardindaki degisiklikle birlikte kidem tazminati
karsiliginin  hesaplanmasinda dikkate alman aktiieryal kayip kazanglarin gelir tablosunda
muhasebelestirilmesine izin vermemektedir. Aktiieryal varsayimlarin degismesi sonucu olusan Kayip ve
kazanglar 6zkaynaklar igerisinde muhasebelestirilmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla aktiieryal kayip
fonu 30.315 TL"dir.

Kar payi dagitimi
Halka agik sirketler, kar pay: dagitimlarim1 SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yirirlige giren 11-
19.1 no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar. Sirket 2019 y1l1 igerisinde kar pay1 dagitimi yapmamustir.

NOT 19 — SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla satiglar1 ve satiglarin ticari maliyeti asagidaki
gibidir;

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
Hasulat (*) 2.970.297 -
2.970.297 --
(*) Konut satig gelirlerinden olugmaktadir.
1 Ocak - 1 Ocak —
31 Aralik 2019 31 Arahlk 2018
Konut satislari maliyeti (1.250.000) --

(1.250.000)
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NOT 20 - GENEL YONETIM GIDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla genel yonetim giderleri asagidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Personel iicret ve giderleri 259.941 193.602
Abone ve aidat giderleri 109.860 103.007
Vergi, resim, harg ve sigorta giderleri 70.367 256.653
Borsa kotasyon giderleri 50.879 43.669
Danigmanlik giderleri 47.738 43.625
Kidem tazminati 27.093 6.309
Ofis kira ve ofis giderleri 21.859 19.115
Amortisman giderleri 2.376 5.731
Diger 15.642 55.014
605.755 726.725

NOT 21 - ESAS FAALIiYETLERDEN DiGER GELIRLERI/GIDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla esas faaliyetlerden diger gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Reeskont gelirleri 29.988 --
Diger gelirleri 4.196 1.682
34.184 1.682

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla esas faaliyetlerden diger giderleri asagidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Diger giderleri 397 17.444
397 17.444

NOT 22 - YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER/GIiDERLER

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla yatirim faaliyetlerinden gelirleri agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Faiz gelirleri (*) 161.055 1.038
161.055 1.038

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla tutarin 145.094 TL’si adat gelirinden olugsmaktadir (Dipnot 5).

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla yatirim faaliyetlerinden giderleri yoktur.
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NOT 23 - FINANSMAN GiDERLERI
Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla finansman giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Finansman giderleri

Kredi faiz ve komisyon giderleri 1.147.104 267.449
Diger 4.681 -
1.151.785 267.449

NOT 24 — VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLER DAHIL)

Kurumlar Vergisi

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarmin kazanglart
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayil1 Bakanlar Kurulu karari ile stopaj oran1 "0" olarak
belirlenmistir.

Bununla birlikte Sirket’in miisterek bir faaliyeti olan Idealist GYO — Idealist insaat s Ortakhig
Tiirkiye’de yiriirliikte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

Vergiye tabi kurum kazanci tizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orani ticari kazancin
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve vergiden istisna
kazanclar, vergiye tabi olmayan gelirler ve diger indirimler (varsa ge¢mis y1l zararlar1 ve tercih edildigi
takdirde kullanilan yatirim indirimleri) distildiikten sonra kalan matrah iizerinden hesaplanmaktadir.
2019 yilinda uygulanan kurumlar vergisi orani %22’dir (2018: %22). “5 Aralik 2017 tarihinde
yayimlanan 7061 sayili “Bazi Vergi Kanunlari ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” (“7061Say1li1 Kanunu”) ile kurumlar vergisi orani, 2018, 2019 ve 2020 yili vergilendirme
donemlerine ait kurum kazanglari i¢in %22 olarak belirlenmistir.”

Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklar1 pesin 6denen vergi ve fonlardan olugsmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla bilangoya yansiyan kurumlar vergisi
yluikiimliiliikleri bulunmamaktadir.

Ertelenmis vergiler

Idealist GYO — Idealist insaat Is Ortaklig1, vergiye esas yasal finansal tablolari ile TMS/TFRS’ye gore
hazirlanmig finansal tablolar1 arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari igin
ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiliigi muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi
gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas finansal tablolar ile TMS/TFRS’ye gore hazirlanan finansal
tablolarda farkli donemlerde yer almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar asagida
belirtilmektedir. Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda, varliklarin gelire doniistigii
veya borg¢larin 6dendigi donemlerde uygulanmasi beklenen vergi oranlari dikkate alimmustir.
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NOT 24 — VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLER DAHIL) (Devam)

Ertelenmis Vergiler (Devami)

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kiimiilatif ~ Ertelenmig < omulat Ertelonmi
ecici farklar  vergi geglcl rtelenmis
g Farklar vergi
Kidem tazminati karsiligi 556.292 111.258 - -
Menkul kiymet degerleme farki 10.679 2.349 - --
Kullanilabilir mali zarar 14.921 2.984 -- -
Finansal yatirim degerlemesi ile ilgili
diizeltme?/er i i (2.932) (586) - -
Ertelenmis vergi varhgi, net 578.960 116.005 -- --

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Donem basi -- --
Doneme ait ertelenmis vergi geliri / (gideri) 116.005 --
Ertelenmis vergi varh@ / (yiikiimliiliigii) 116.005 -

Vergi mutabakati agagidaki gibidir;
31 Arahk 2019 31 Arahik 2018

Vergi oncesi kar/ (zarar) 148.806 -
Etkin vergi oran: 22%

Vergi orani ile hesaplanan vergi (gideri) / geliri (32.737) -
Vergiye konu olmayan GYO gelirleri (75.240) -
Vergiye konu olmayan diizeltmeler etkisi (8.028) -
Toplam vergi geliri (116.005) -

NOT 25 — HISSE BASINA KAZANC/ (KAYIP)

Hisse basina kar, hissedarlara ait net karin/(zararinin) hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile
hesaplanir. Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla hisse basina kazanci asagidaki gibidir;

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Ana ortakliga ait net donem kari/(zarar1) 273.605 (1.008.898)
1 TL nominal .degerdekl cikarilmisg hisselerinin agirlikli 10.000.000 10.000.000
ortalama adedi

Hisse basina kar / (zarari) 0,027 (0,101)
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NOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
a) Piyasa RiskKi

Bilango i¢i ve bilango dig1 hesaplarda tutulan pozisyonlarda, finansal piyasalardaki dalgalanmalardan
kaynaklanan faiz, kur farki ve hisse senedi fiyat degismelerine bagli olarak ortaya ¢ikan riskler nedeniyle
zarar etme ihtimalidir.

b) Kredi riski:

Kredi riski bankalardaki mevduat, iligkili taraflardan alacaklar ve diger ticari alacaklardan
kaynaklanmakta olup finansal varliklar1 elinde bulundurmak, karsi tarafin anlagmanin gereklerini
yerine getirememe riskini de tagimaktadir.

Izleyen tablolar Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla kredi riskinin analizini
gostermektedir:

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
Cari Dénem Diger Mligkili Diger Mliskili Mevduat

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) (*) -- -- 2.961 144.644 2.030.925

Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alinmis kismi -- - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter
degeri -- -- 2.961 144.644 2.030.925

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri -- -- -- - -
- Teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - -

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net

defter degerleri -- - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) -- - - - -
- Deger diisiikliigi (-) - - - - -

D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar -- -- -- -- --

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
Gecmis Donem Diger Mliskili___ Diger iliskili Mevduat

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) (*) -- -- 8.070  885.826 71.159

Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alimmis kismi -- -- - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline
ugramamis finansal varliklarin net defter
degeri -- -- 8.070 885.826 71.159

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri -- -- -- -- -
- Teminat, vs ile giivence altina alinnis kisnu -- -- -- -- -

C. Deger disiikliigiine ugrayan varliklarin net

defter degerleri -- - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - -

D. Bilango dis1 kredi riski i¢ceren unsurlar -- -- -- -- --

(*) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi gtivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
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NOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

c) Likidite riski:
Ihtiyath likidite riski yonetimi, yeterli 6lciide nakit ve menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda kredi

islemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme giiciini ifade
eder.

Sozlesme
uyarinca
nakit 6 aydan 12yl 2-5yl
Defter cikislar kisa 6-12 ay arasi arasi
31 Arahk 2019 Degeri (I+11+11D 0] arasi (11) (n (V)
Tiirev olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Finansal borglar 5.752.896 5.752.896 1.394.298 1.384.920 1.892.905 1.080.773
Ticari Borglar 1.547.201 1.577.189 1.577.189 - -- --
Diger Borglar 785 785 785 - -- -
Sozlesme
Defter uyarinca nakit 6 aydan kisa 6-12 ay 1-2 yil
31 Aralik 2018 Degeri  cikislar: (I+11+111) 0] arasi (II)  arasi (111)
Tiirev olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Finansal borglar 1.621.542 1.621.542 690.515 429.427 501.600
Ticari Borglar 103.993 103.993 103.993 -- --
Diger Borglar 714.064 714.064 714.064 -- -
d) Kur Riski

Yabanci para varliklar, yiikiimliiliikler ve bilan¢o dis1 yiikiimliiliiklere sahip olma durumunda ortaya
cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla Sirket kur riskine maruz kalmamustir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibaryla Sirket'in yabanci para cinsinden varlik veya yikimliligi,
Hedge islemleri ve ithalat/ihracat islemleri bulunmadigindan Do6viz Pozisyonu Tablosu ve Doviz
Duyarlilik Analizi Tablolar1 verilmemistir.

e) Faiz Oram Riski

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle degisken faizli bor¢lanmasi bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Yoktur).
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NOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEY]
(Devami)

f) Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri, ortaklarina getiri ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en
uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyetlerinin devamini saglayabilmektir.

Sirket, sermaye yeterliligini borg / sermaye oranini kullanarak izlemektedir. Bu oran net borcun toplam
sermayeye boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg tutarindan
diistilmesiyle hesaplanir.

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Toplam yiikiimliiliikler 9.111.949 2.978.559
Eksi: Nakit ve nakit benzeri degerler (Not 6) (2.100.670) (80.364)
Net bor¢ 7.011.279 2.898.195
Toplam 6zsermaye 7.328.630 7.071.227
Toplam sermaye 14.339.909 9.969.422
Borc¢/sermaye orani 49% 29%

NOT — 27 FiNANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE
FINANSAL RiSKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

a) Finansal Ara¢ Kategorileri

Finansal araglarin tahmini ger¢ege uygun degerleri, Sirket tarafindan mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme metotlar1 kullanilarak tespit edilmistir. Ancak, ger¢ege uygun degeri belirlemek i¢in piyasa
verilerinin yorumlanmasinda tahminler gereklidir.

Asagidaki yontem ve varsayimlar, finansal araglarin gercege uygun degerinin tahmininde kullanilmistir:

Finansal varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerlerin 6nemli bir kisminin kisa vadeli olmasi nedeniyle, kayitli degerlerinin
gercege uygun degerlerine yakin oldugu 6ngoriillmektedir.

Finansal yiikiimlulukler

Kisa vadeli finansal ve ticari borglarin gergege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle
kayith degerlerine yakin oldugu ongériilmektedir. Uzun vadeli finansal borglarin tahmini gercege
uygun degeri, cari piyasa faiz oranlari kullanilarak iskonto edilmis nakit akimlarinin bulunmasiyla
hesaplanmustir.
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NOT — 27 FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE
FINANSAL RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKiI ACIKLAMALAR)
(Devam)

b) Gercege uygun deger tahmini

Bu gergevede gercege uygun degerleri tizerinden 6lgiilen finansal varlik ve yiikiimliliiklerin gercege
uygun deger siniflandirmasi agsagidaki gibidir:

Seviye 1. Aktif piyasalardaki kayitl (diizeltilmemis) fiyatlara dayanan;

Seviye 2: Dogrudan (aktif piyasadaki fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (aktif piyasalardaki
fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir nitelikteki verilere dayanan;

Seviye 3: Gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan.

Sirketin, 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerindeki gergege uygun degerleri ile dl¢iilmiis finansal varlik ve
yukiimliligi bulunmamaktadir.

NOT 28 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

1- Sirket’in 05.02.2020 tarihli yénetim kurulu karari ile mevcut durumda sirket ortagi olan Imdat
EKSI’nin sahip oldugu paylarin, sirket ortaklar1 disindan olan Mustafa EKSI, Eyiip EKSI, Mehmet Akif
EKSI tarafindan esit tutarlarda devralinmasina ve sdz konusu pay devirlerinin gerceklestirilebilmesi
icin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (SPK) I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin
Esaslar Tebligi’nin 15. maddesi ¢ergcevesinde SPK’ya izin i¢in bagvurulmasi karar1 verilmistir.

2- Sirket’in Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus mahallesi'nde bulunan Istanbul Sile Cavus Arsa Satisi
Karsihigi Gelir Paylasim Isi (Idealist Cadde) kapsaminda 91 Ada 205 Parselde yer alan A,B,C
Bloklarinda revizyona gidilmis, (45 adet bulunan konut adedi 51'e, 13 adet olan ticari {inite adedi 18
adet olacak sekilde) toplam bagimsiz bolim sayist 69 adet olarak sekillenmis olup tadilat yapi
ruhsatlar1 31 Aralik 2019 tarihinde alinmstir.

NOT 29 - MALI TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA MALI
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
GEREKLIi OLAN DiGER HUSUSLAR

1- Gayrimenkul yatirnm otakliklarinin iligkili taraflarina herhangi bir mal veya hizmet satimi iglemine
dayanmayan bor¢ vermeleri yasaklanmis olup, Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla iligkili
taraflardan olan diger alacaklar1 144.644 TL tutarindadir (31 Aralik 2018: 885.826 TL) (Dipnot 5).

2- Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel
Cari-Katilma Hesaplarinda toplam 2.030.925 TL tutarinda bakiyesi bulunmata olup aktif toplaminin
%12,35’ine tekabiil etmektedir. Gayrimenkul Yatirim Otakliklarina iliskin teblig uyarinca bu oran aktif
toplaminin %10°u ile sinirlandirilmagtir.
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IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir).

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki Cari Donem Onceki Dénem
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) 2.100.670 80.364
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(a) 10.346.377 7.603.083
C |Istirakler Seri: 111-48.1a sayihi Teblig Md.24/(b) -- --
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.23/(f) 144.644 885.826
Diger Varhklar 3.848.888 1.480.513
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.3/(p) 16.440.579 10.049.786
E | Finansal Borglar Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.31 5.752.896 1.621.542
F | Diger Finansal Yikiimliliikler Seri: 111-48.1a sayil1 Teblig Md.31 -- --
G | Finansal Kiralama Borglar1 Seri: 111-48.1a sayil1 Teblig Md.31 -- --
H | iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.23/(f) 318 712.480
I | Ozkaynaklar Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.31 7.328.630 7.071.227
Diger Kaynaklar 3.358.735 644.537
D | Toplam Kaynaklar Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.3/(p) 16.440.579 10.049.786
Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki Cari Dénem | Onceki Dénem
Al | Para ve Sermaye Piyasas1 Araclarinin 3 yillik Gayrimenkul Odemeleri i¢in Tutulan Kism1 | Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) - -
A2 | TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(b) 2.030.925 71.159
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) -- --
Bl | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) -- --
B2 | Aul Tutulan Arsa/Araziler Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(c) -- --
C1 | Yabanci istirakler Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.24/(d) -- --
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Seri: 111-48.1a say1li Teblig Md.28/1(a) 10.000 10.000
J | Gayrinakdi Krediler Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.31 -- --
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek - -
K | Bedelleri Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.22/(e)
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami Seri: 111-48.1a sayili Teblig Md.22 (1) 1.599.977 -
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31 ARALIK 2019 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA AIT NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir).

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Tebligdeki ) Asgari/Azami
Portfoy Sinirlamalari flgili Diizenleme Cari Donem Onceki Donem Oran
1 Uzerinde Proje Gellstlrllef:ek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Seri: 111-48.1a say1li Teblig 0% 0% <9%10
Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e)
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal Seri: 111-48.1a say1li Teblig o 0 0
2 Haklar Md.24/(a) (b) 62,93% 75,65% > %51
Seri: 111-48.1a sayili Teblig o 0 0
g Para ve Sermaye Piyasas1 Araclar ile Istirakler Md.24/(b) 12,78% 0,80% < %49
4 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule ﬁﬂe(;i:zld,l/l 'd48'la sayili Teblig 0% 0% < %49
Dayal1 Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasas1 Araglari 24/(d)
Seri: 111-48.1a say1li Teblig 0 0 0
° Aul Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
Seri: 111-48.1a say1li Teblig 0 0 0
5 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0% = %10
7 | Bor¢lanma Sinirt Seri: 111-48.1a sayil1 Teblig Md.31 79% 23% < %500
8 TL ve Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Seri: 111-48.1a sayil1 Teblig 12.35% 0,71% <9%10
Hesabi Md.24/(b)
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlariin Seri: 111-48.1a say1l1 Teblig 9,73% 0% <9%10
Toplami Md.22/(1)




