IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYLARININ

ZORUNLU PAY ALIM TEKLIiFi YOLUYLA iBRAHIM EKSI VE IMDAT EKSI

TARAFINDAN DEVRALINMASINA

ILISKIN PAY ALIM TEKLIFI BiLGi FORMU

1. Pay Ahm Teklifine Konu Hedef Ortakhga iliskin Bilgiler:
a) Ticaret Unvani: IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

b) Ticaret Sicil Miidiirliigii ve Numarasi: ISTANBUL TiC.SIC.MUD. - 646759

¢) Adres: Kisikli Mah. Hamimseti Sok. No:38 Kat:3 Ofis:6 Uskiidar/ISTANBUL
¢) Telefon: 0216 443 82 90
d) Faks: 0216 523 13 58

e) Ortaklik Yapisima Iliskin Bilgi:

Zorunlu Pay Alim Teklifini Doguran Pay Edinimlerinden Onceki Ortaklik Yapisi

Adi1 Soyadv Ticaret Sermaye Tutari Sermaye Orani
- Pay Grubu [Sermaye Tutari1 (TL) (Adet) (%)

A (200.000) 1.500.000 %15
Ibrahim EKSI B (1.300.000 ) 1.500.000

A (200.000) 1.500.000 %15
fmdat EKSI B ( 1.300.000 100,000

A (200.000) 1.500.000 %15
Siileyman EKSI B (11.300.000 1200000

A (200.000 ) 1.500.000 %15
Yiiksel EKSI B ( 1.300.000 1.300.000

A (200.000) 1.500.000 %15
Ismail Hakki EKSI | B (1.300.000 1.500.660
Diger B 2.500.000 2.500.000 %25
Toplam 10.000.000 10.000.000 %100

Zorunlu Pay Ahm Teklifini Doguran Pay Edinimlerinden Sonraki Ortaklik Yapisi

(20.01.2017 tarihi itibariyla)

Ad1 Soyady Ticaret Sermaye Tutar Sermaye Orani
Unvam Pay Grubu (Sermaye Tutari (TL) (Adet) (%)

A (1500.000) 3.750.000 %37,50
ibrahim EKSI B (3.250.000) 3.750.000

A (1500.000) 3.750.000 %37,50
fmdat EKS1 B (3.250.000) 3.750.000
Diger B 2.500.000 2.500.000 %25,00
Toplam 10.000.000 10.000.000 %100

Sirket paylar1 Borsa Istanbul Kolektif Yatwrim Uriinleri ve Yapilandirilmis Uriinler
Pazar’’nda islem gérmektedir. Pay alim teklif bilgi formunun imza tanthi itibartyla Sirket’in fiili
halka a¢ik paylarinm nominal degerlerinin toplami 2.500.000 TL olup, B 'grubu paylara (9.000.000
-t Q;ﬂ""--ﬁ;% TL) oram1 %27,77°dir. |

f) Yonetim Kurulu UyeleringTliskin Bilgi:
g
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Yonetim Kurulu Uyelerine iligkin Bilgi
Satin Alma islemi Oncesi Satin Alma Islemi Sonras:
Adi Soyadi Gorevi Adi Soyadi Gorevi
Ibrahim EKSI Yonetim Kurulu Bsk. Ibrahim EKSI Yonetim Kurulu Bsk.
Imdat EKSI Yonetim Kurulu Imdat EKSI Yonetim Kurulu Bsk.Vek.
Bsk.Vek.
Mustafa EKSI Yonetim Kurulu Uyesi | Mustafa EKSI Yonetim Kurulu Uyesi
Ugur OZDEMIR Bagimsiz Uye Ugur OZDEMIR Bagimsiz Uye
Zehra SULU Bagimsiz Uye Zehra SULU Bagimsiz Uye

2. a. Pay Alm Teklifinde Bulunan Gergek Kisiye Iliskin Bilgiler:

a) Ad1 Soyady/Ticaret Unvanmi: IBRAHIM EK S

b) T.C. Kimlik Numarasi: 38183021130

©) Adres: KISIKLI MH. HANIMSETI SK. NO:38 USKUDAR/ISTANBUL
¢) Telefon: 0216 443 82 90

d) Faks: 0216 523 13 58

2. b. Pay Ahm Teklifinde Bulunan Gergek Kisiye iliskin Bilgiler:

a) Ad1 Soyady/Ticaret Unvani: IMDAT EKSI

b) T.C. Kimlik Numarasi: 38186021076

¢) Adres: KISIKLI MH. HANIMSETI SK. NO:38 USKUDAR/ISTANBUL
¢) Telefon: 0216 443 82 90

d) Faks: 0216 523 13 58

3. Hedef Ortaklik fle Pay Alim Teklifinde Bulunacak Kisilerin iliskisi Hakkinda Bilgi:

Ibrahim EKSI ve Imdat EKSI Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin kurucu
ortaklarmndandir. Ayrica halihazirda hedef sirketin yonetim kurulunda yer almaktadirlar.

4. Zorunlu Pay Ahm Teklifini Doguran Olay Hakkinda Bilgi:

Sirket ortaklarmdan Siileyman Eksi, Yiiksel Eksi ve Ismail Hakki Eksi’nin sahip oldugu
paylarm, yine sirketin mevcut ortaklari olan Ibrahim Eksi ve Imdat Eksi tarafindan esit tutarlarda
ve pay grubu ayirt edilmeksizin pay basma 0,8941 TL’den devralinmasma yonelik olarak pay devir
sozlesmesi imzalamigslardir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 30.11.2016 tarihinde yayinlanan 2016/32 sayil1 biilteninde
Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ortaklarinin kendi aralarinda yapacaklari pay devirleri
i¢in izin verildigi kamuya durulmustur. Buna istinaden 07.12.2016 tarihinde ortaklar arasmndaki
pay devirleri fiili olarak gergeklestirilmistir. S6z konusu pay devirleri sonrasinda yeni ortaklik
yapisi asagidaki gibi olmustur:

Adi1 Soyadv/ Ticaret Sermaye Tutar1 | Sermaye Tutar: Sermaye
' Unvani Fay Grubn (TL) Oram (%)
R 4 ; . 500.000
: Ibrahim EKSI 3.250.000 %37,50
s : 500.000
Imdat EKSI 3.250.000 \‘7:737,50 P




Diger B 2.500.000 2.500.000 %25,00
Toplam 10.000.000 10.000.000 %100

5. Pay Ahm Teklifine Konu Paylara iliskin Bilgi:
a) Adedi-Nominal degeri: 2.500.000, 2.500.000 TL
b) Grubu: B

¢) Nama veya Hamiline Yazili Olmalari: Hamiline

¢) Imtiyazli Olup Olmadig1 ve Imtiyazli Ise imtiyazm Niteligi: imtiyazsiz

6. Pay Alim Teklifi Fiyatma Iliskin Bilgi:
a) 1 TL nominal degerli pay i¢in teklif edilen pay alim teklifi fiyati: 1,36 TL
b) Pay alim teklifi fiyatinin belirlenme y6ntemi:

07.12.2016 tarihinde Siileyman Eksi, Yiiksel Eksi ve Ismail Hakk1 Eksi ye ait olan, hedef
ortaklik hisselerinden 600.000,00. TL nominal A grubu ve 3.900.000,00 TL nominal B Grubu
toplam 4.500.000,00 TL nominal hisseleri, her iki grup hisse igin de ayni fiyattan olmak iizere 1
TL nominal pay basma 0,8941 TL fiyat ile esit tutarda Ibrahim EKSI ve Imdat EKSP’ye
devredilmistir.

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S.’nin esas sdzlesmesin 14. maddesine gore,
yOnetim kurulu tiyelerinin 3 adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak
lizere, genel kurul tarafindan segilecektir. Bu kapsamda, Sirket yonetim kurulunun 5 kisiden
olustugu dikkate alindiginda, A Grubu pay sahipleri yénetim kontroliinii elinde bulundurmaktadir.
Dolayistyla Idealist GYO A.S.’nin ydnetim kontrolii hem B Grubu paylarm hem de A Grubu
paylarmn devri ile el degistirmistir. Ortaklar arasinda gerceklesen pay devrine konu paylar disinda,
bagka A grubu pay bulunmadigindan A grubu paylar igin pay alim teklifinde bulunulmayacaktir.
B grubu paylar i¢in ise Pay Alim Teklifinde bulunulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-26.1 sayili “Pay Alim Teklifi Tebligi”nin 15’inci maddesi
uyarinca zorunlu pay alim teklifi fiyati, paylarmn satigina iliskin anlasmanimn kamuya duyuruldugu
tarihten 6nceki alti aylik dsnem iginde olusan giinliik agirlikl ortalama borsa fiyatlarinin aritmetik
ortalamasi ile teklifte bulunan veya birlikte hareket ettigi kisilerce pay alim teklifini doguran pay
alimlar da dahil olmak iizere teklif tarihi ile paylarin devralinmasina iliskin KAP’ta yapilan
agiklama giiniinden 6 ay oncesine tekabiil eden tarih araliginda hedef ortakligmm ayni grup
paylarma dedigi en yiiksek fiyattan ve pay gruplari arasindaki imtiyaz farkliliklar1 dikkate
alinarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun degerlemeye iliskin diizenlemeleri cergevesinde hazirlanan
degerleme raporunda belirtilen fiyattan diisiik olamayacaktir.

i) Pay Alim teklifinde bulunan veya birlikte hareket ettigi kisilerce isbu pay alim teklifi
bilgi formu tarihi ile hedef ortaklik paylarinin ortaklar arasinda devrine/ satigina iligkin anlasmanin
yapildiginin kamuya duyuruldugu giinden! alt: ay 6ncesine tekabiil eden tarih araliginda dénem
icinde Sirket paylarinda herhangi bir alimi bulunmamasi ve ortaklar arasindaki pay devrinin pay
basma 0,8941 TL’den gerceklestirilmesi,

ii) Sermaye Piyasasi Kurulunun degerlemeye iliskin diizenlemeleri cercevesinde 06-01-
2017 tarihinde Piramit Menkul Kiymetler A.S. tarafindan hazirlanan idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’nin deger tespitine iliskin degerleme raporunda B grubu Birim Pay degerinin 1,31

f:‘{l%liolarak tespit edilmesi,

“.iii) Pay alim teklifinde bulunma zorunlulugu doguran pay devrine konu olmayan grup veya

‘\\kgfuplara dahil olan paylarin Borsa’da islem gérmesi durumunda, ortaklik paylarinin ortaklar
‘ z{faéﬁn}i}ia devrine/satisina iligkin anlasma yapildiginin kamuya duyuruldugu tarihten 6nceki alti

/
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aylik dénem? iginde olusan payin giinliik agirlikli ortalama Borsa fiyatinin ortalamasimin 1,3548
TL olmasi

dikkate alinarak,

Pay alim teklif fiyati, Sirket paylarmin satisina iliskin anlagsmanin yapildiginin kamuya
duyuruldugu tarihten &nceki alti aylik dénem iginde olusan giinliik agirlikli ortalama borsa
fiyatlarmin aritmetik ortalamasindan yiiksek olan 1,36 TL olarak uygulanacaktir.

Isbu pay alim teklifi bilgi formunun imzalandig: tarih ile pay alim teklifine kadar ki
dénemde pay alim teklifi yapacak Ibrahim EKSI ve Imdat EKSI tarafindan pay alim teklifi
fiyatindan (1,36 TL) daha yiiksek bir fiyattan Sirket paylarinin satin alinmas1 halinde; pay alim
teklifi fiyati, satin alinan paylar igin 6denen en yiiksek fiyattan asag1 olmayacak sekilde yeniden
belirlenecektir ve yeni pay alim teklifi fiyati KAP’ta aciklanacaktr.

¢) Pay alim teklifi fiyatinin 6denme sekli: Nakden yapilacaktir.

7. Pay Ahm Teklifine Konu Paylar1 Satin Almada Kullamlacak Fona iliskin Bilgi:
a) Fonun kaynag:: Ibrahim EKSI ve Imdat EKS$I*nin sahsi malvarhgindan karsilanacaktir.
b) Fonun miktar1:1,36*2.500.000 Hisse Adedi = 3.400.000 TL

8. Pay Alim Teklifinde Bulunan Kisilerin Hedef Ortakhga Yonelik Stratejik Planlar
Hakkinda Bilgi:

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. 2007 y1linda ortaklarinin ingaat ve gayrimenkul
alanindaki birikimlerinden ve sermaye piyasasinin sagladigi imkanlardan sinerji yaratacak sekilde
onemli projelere imza atmak hedefi ile kurulmustur. Diger taraftan aradan gecen siire icerisinde
kurucu ortaklar arasinda yasanan fikir ayriliklari nedeniyle arzu edildigi kadariyla ortak bir
zeminde bulusulmasi miimkiin olamamis ve Sirketin faaliyetleri baslangicta hedeflenen diizeye
ulasamamustir. Isbu pay alim teklifini doguran pay devirleri sonrasinda bahsi gegen fikir
ayriliklarinin biiyiik 6l¢iide ortadan kalkmasi ve Sirketin kurulus ve halka arz amagclarini daha iyi
bir sekilde ifade edecek gayrimenkul projelerine imza atilmasi hedeflenmektedir. Bu kapsamda
Sirket’in gergeklestirmesi muhtemel projelere iliskin ¢alismalar halen devam etmektedir.

9. Pay Ahm Teklifine Aracilik Edecek Yatinm Kurulusuna iliskin Bilgi:
a) Ticaret Unvam: PIRAMIT MENKUL KIYMETLER A.S.

b) Yetki Belgesi Numarasi: 26.11.2015 tarih, K-010 (148) sayili “Kismi Yetkili Araci
Kurum” belgesi

¢) Adres: INONU CD. NO:53 ISIK APT. KAT:5-9-10 GUM{UISSUYU/ISTANBUL
d) Telefon: 0212 293 95 00

e) Faks:0212 293 95 60

10. Pay Alim Teklifinde Uygulanacak Islem ve Prosediirler:
Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi pay sahipleri asagidaki sekilde pay

e _ alim teklifine katilacaklardir.

.sézle;mesi imzalanmstir. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) nezdinde yapilan

Islemle ilgili olarak Piramit Menkul Kiymetler A.S. ile mutabakat saglanarak aracilik
basvurunun akabinde

* pay devrine iligkin olarak 17.10
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fiili pay alim teklifi, isbu Pay Alim Teklifi Bilgi Formu’nun SPK tarafindan onaylanmasindan
itibaren en ¢ok alt1 (6) is giinii icerisinde baslayacak olup 10 is giinii boyunca gegerli olacaktir.
Fiili pay alim teklifi islemi, 02.02.2017 saat 09:00 tarihinde baslayacak ve 15.02.2017 saat 17:00
itibartyla sonlanacaktir.

Pay alim teklifine katilarak paymni devretmek isteyen yatirimcilar, asagidaki sekilde pay
alim teklifine katilacaktir:

Paylar1 bir yetkili kurulus nezdindeki hesaplar1 araciligtyla Merkezi Kayit Kurulusu
A.S.’de kaydi olarak saklanmakta olan pay sahipleri, paylarinin halen saklanmakta bulundugu
yetkili kuruluslara bagvurarak pay alim teklifine iligkin talep formunu dolduracaklar ve bu yetkili
kurulustan paylarmm Piramit Menkul Kiymetler A.S nezdindeki, pay alim teklifinde bulunanlar
adna agilmis olan 10754 nolu hesaba virmanlanmasini talep edeceklerdir. Bu islem igin pay alimi
teklifine katilmak isteyen yatirimcilar, hesaplari olan yetkili kuruluslarda mevcut bulunacak olan
veya (www.piramitmenkul.com.tr) internet adresinden ve Sirket’in KAP sayfasindan
ulagabilecekleri “’Pay Alim Teklifi Talep Formu’’nu dolduracak ve virman talimatryla beraber
hesaplarmin  bulundugu yetkili kurulus vasitasiyla Piramit Menkul Kiymetler A.S’ye
ileteceklerdir. Talep formu iizerinde doldurulmasi zorunlu alanlarin eksik ya da hatali olmasi
durumunda pay alim teklifi talepleri gegersiz sayilacaktir. Pay alim Teklifi Talep Formu ile birlikte
miigteriden alinmasi zorunlu olan diger belgeler ise gergek kisiler igin niifus ciizdan1 veya TC
kimlik numaras1 igeren siirticii belgesi veya pasaport fotokopisi olup, tiizel kisiler igin vergi levhasi
fotokopisidir. Eksiksiz doldurulmus ve imzalanmis Pay Alim Teklifi Talep Formu ve kimlik
belgesi veya vergi levhasi, Piramit Menkul Kiymetler A.S. Genel Miidiirliigii nezdindeki (0212)
293 95 60 no’lu faksa gonderilmelidir.

Gergeklestirilen virman emirlerinin bedelleri, Pay virmanlar1 Merkezi Kayit Kurulusu
araciliftyla 6glen saat 12:00°ye kadar gergeklestirilmis olan yatirrmeilara, s6z konusu paylarm
Tirk Lirasi kargilig1 ayn1 is giinii talep formunda belirttikleri hesaplarma yatirilmak suretiyle
ddenecektir. Pay virmanlar: saat 12:00°den sonra gergeklestirilmis olan yatirimeilara ise ertesi is
giinii 6deme yapilacaktir.

Imzah Pay Alim Teklifi Talep Formu génderimi ve virman islemi tamamlanan pay
alim teklifi katilimlar iptal edilmez.

EFT ve virman ticretleri pay alim teklifinde bulunanlara aittir.

11. Pay Alim Teklifinin Baslangi¢ ve Bitis Tarihleri:
Pay Alim Teklifinin Baglangi¢ Tarihi ve Saati: Sermaye Piyasas: Kurulu'nun bilgi formunu
onayladi: tarihi takip eden 6 is giinii igerisinde baslayacaktir.

Pay Alim Teklifinin Baslangi¢ Tarihi ve | = 02.02.2017 saat: 09:00

Saati

Pay Alim Teklifinin Bitis Tarihi ve Saati | = | 15-02.2017 saat: 17:00

Pay Al Teklifinin Kag Giin Siireyle Atk | = | P2y Alim Teklifi, baslangi¢ tarihini

Kalacag: takiben 10 (On) is giinii icerisinde
bitecektir.

12. Pay Alim Teklifi Sonucunda Teklifte Bulunan ile Hedef Ortakhigin Pay Sahipleri
Arasinda Yapilacak Sozlesmelerde Uygulanacak Ulusal Hukuk ve Yetkili Mahkemeler:
Tirkiye Cumhuriyeti Hukuku / Istanbul (Kartal) mahkemeleri

. 13. Varsa Pay Alim Teklifine iliskin Diger Kamu Kurumlarinin Gériisleri:
" Bulunmuyor

: 1}14. Diger Hususlar:
/




15.imza:

Pay Alim Teklifinde Bulunan Ger¢ek
Kisilerin )
Adi, Soyadi, Gorevi, Imzasi, Tarih

Pay Alim Teklifine Aracihk Edecek
Yatirnm Kurulusu Yetkilisinin
Adi, Soyadi, Gorevi, Imzasi, Tarih
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20.01.2017

Ciineyt ICEN
Gengl Miidiir Yardimcisi

20.01.2017 ‘

. A\
imdat EKST \ (|
Yonetim Kurulu Bagkan Vek.




IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. [IDGYO] PAYLARININ,
s PAY ALIM TEKLIFi YOLUYLA DEVRALINMASINA iLiSKIN
£ YATIRIMCI TALEP FORMU

idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin (Sirket) imtiyazli A grubu 600.000 TL ve B grubu 3.900.000 TL nominal
degerli paylarinin 07.12.2016 tarihinde Sirket’in mevcut ortaklar ibrahim EKSI ve imdat EKSI tarafindan satin alinmasi ile
yonetim kontroliiniin saglanmasi sonrasinda; 6362 sayili SPK’'n 26. Madde, 1. Fikrasi geregi Pay alim teklifi zorunluluguna
iliskin olarak ibrahim EKSI ve imdat EKSI’nin SPK’ya yaptigi izin basvurusuna istinaden, SPK'nin izin yazisi dahilinde ve
31.01.2017 tarihli Kamu Aydinlatma Platformunda (“KAP”) ve Sirket'in http://www.idealistgyo.com internet sitesinde ilan
edilen “Bilgi Formu”nda aciklandigi Gizere, maliki bulundugum ve zilyedligimde bulunan ve asagida doékimi yer alan
iDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. [IDGYO] paylarina ait, adedi 1 TL nominal degerdeki B grubu paylarimi
beher adedi (1,36 TL) pay alim teklif fiyatindan satmay: talep ediyorum. S6z konusu pay alim teklifi ve ilgili teblig uyarinca,
teslim edilen paylari gayri kabul riicu olarak verdigimi ve paylari geri talep etmeyecegimi; bedelinin isbu talep formunda
belirttigim sekilde ve Bilgi Formu’nda belirtilen siirede 6denmesini kabul ve beyan ederim. “1 lot alti (1 TL alti) pay
sahiplerinin de Pay Alim Teklifi Formu’nda belirtilen esaslar dairesinde hesaplarindaki lot alti (kiisurat) paylari virmanlamasi
(satmasi) mamkandir.”

YATIRIMCININ:

ARACI KURUMDAKI HESAP NO :.
TARH :......../.....[2017
IMZA o ersenssaess e

SATISI TALEP EDILEN PAYLARIN:

TUTARI : (ceoeseecsnneensens Adet X 1,36 TL (Pay Alim Teklif Fiyat1)) = ...c..coooveeeeereenereereneeneeeeeseenes TL

ODEMENIN SEKLi: Asagida verdigim banka bilgilerim dogrultusunda hesabima EFT/Havale yapilmasini talep ediyorum.
Gonderilecek Banka Unvani

Sube Adi
IBAN No (Doldurulmasi Zorunlu)

Alicinin Adi Soyadi / Unvani

Agiklama “IDGYO” Pay Alim Teklif Bedeli

PAY VIRMANLARI

Araci Kurum Adi PIRAMIT MENKUL KIYMETLER AS.

MKK Kodu PIT

Alici Hesap No / Unvani MKK nezdindeki 10754 ibrahim EKSi-imdat EKSi misterek hesabi

Pay alim teklifine katilacak yatirimcilarin gergeklestirilen virman emirlerinin bedelleri, Pay virmanlarn Merkezi Kayit Kurulusu araciligiyla
Oglen saat 12:00'ye kadar gergeklestirilmis olan yatinmcilara, séz konusu paylarnin Tirk Lirasi karsiigi ayni is giinii talep formunda
belirttikleri hesaplarina yatinimak suretiyle 6denecektir. Pay virmanlari saat 12:00’den sonra gergeklestirilmis olan yatirnmcilara ise ertesi
is glinii 5deme yapilacaktir. Pay alim teklifinde PIRAMIT MENKUL KIYMETLER A.S.’nin (0212) 293 95 60 nolu faks numarasi kullanilacaktir.
(Telefon: 0212 293 95 00 (pbx)

NOT: Yatinma Talep Formu ekinde;
- Gergek kisiler igin; T.C. kimlik numarali niifus clizdani veya ehliyet fotokopisinin,
- Tuizel Kisiler icin; noter tasdikli imza sirkiileri, kurulusun tescil edildigi ticaret sicil gazetesi, vergi levhasi ve faaliyet belgesinin, PIRAMIT
MENKUL KIYMETLER A.S.’nin yukarida belirtilen faks numarasina génderilmesi gerekmektedir.



