ISBU iIZAHNAME HENUZ KURULCA ONAYLANMAMISTIR.
IHLAS GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME VE TiCARET A.S.
IZAHNAME
Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu (Kurul)’nca ....../....../2017 tarihinde onaylanmistir.

Ortakhgimizin  ¢ikarilmis sermayesinin  79.542.538 TL’den 140.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirillacak 60.457.462 TL nominal degerli paylarimin halka arzina iliskin
izahnamedir.

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

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

Bu izahname, ortakhigimizin www.ihlasgayrimenkul.com ve halka arzda satisa aracilik
edecek Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin www.denizyatirim.com adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarimnca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihracer sorumludur. Zararin ihraggidan tazmin edilememesi veya edilemeyeceginin agik¢a belli
olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider yetkili kurulus, varsa garantor ve
ihra¢emin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarmma ve durumun gereklerine gore zararlar
kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide sorumludur. Ancak, izahnamenin diger kisimlar ile birlikte
okundugu takdirde 6zetin yamiltici, hatali veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere,
sadece oOzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz
denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslari gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer
almak iizere hazirlanan raporlari hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar: raporlarda yer
alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢er¢evesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
agiklamalar i¢ermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor,
ihraccmin gelecege yonelik agiklamalarinin éngoriilenden ¢ok daha farkh sonuc¢lanmasina yol

acabilecektir.”

GAYRIMENKUL ERC JE

D TIRME V&C'!"i('?/\RE'P A
[ kez Mah. 29 Ekim Cad /Ahlas Plaz /
11 A/l chbnsnu-‘.3:\h¢cl)(‘:v!‘ /v, y
‘nitmna\/crg\l)znrcsn.y(»}(»()g '/ /
Tescilli Sermaye '7‘).{0@ AL |




ICINDEKILER

1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER ...........ccoccoovivvieiiaen.n., 5
2 OZET ... 7
3. BAGIMSIZ DENETCILER ..........cooiiiiiiiieee oottt 21
4. SECILMIS FINANSAL BILGILER ..........cooiiiiiiiieoe oot 22
5. RISK FAKTORLERI .........c.oooiiiiiiiie oottt e, 24
6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER ..........c.oooooiiiiiiiiie e, 25
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER............cccocvvoioiioiiieeeeeeeeeeee e, 26
8. GRUP HAKKINDA BILGILER ..........ccocoiiiiiiieeeoeeeeeeee ettt e 34
9. MADDI DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER ...........ccooooioiiiieeeeeceee 34
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIiRMELER ......... 36
11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI .........cooiiiiiiiiitioeeeeeeeeee et eeee e, 40
12. EGILIM BILGILERI ......c.oooiiiiiiii oot 40
13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI .........ooovioiiiiiiiioiee oo, 41
14. IDARI YAPI, YONETIiM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER................... 42
15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER .........coootiiiiiiieeeeee ettt e, 47
16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI.........c..coviiiiiiiiiiiiieee et e, 48
17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER .........cocoooiiiiiiioieee oo e, 51
18. ANA PAY SAHIPLERI ........coooiiiiiiii oo 52
19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BILGILER ..ottt e, 53
20. DIGER BILGILER .........cooiiiiiiiieiie oot 54
21. ONEMLI SOZLESMELER .........ccoooiiiiiiiie oo, 58
22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER ..ot oottt e, 58
23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER....................... 64
24. HALKA ARZA TLISKIN HUSUSLAR .......cocoviiiiiiiiii i, 71
25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILISKIN BILGILER.............cocooooiiiiiiiieeceeeeeeeee . 79
26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER............... 79
27. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI ..........cccoooiiiiiiioiieoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeea e 80
28. SULANMA ETKIST .....ooiiiiiio oo e, 82
29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BIiLGILER.................... 83
30. PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI .........c.cooooviiiiiiiieieeeeeeeeeee . 84
31. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZIN HAKKINDA
BIL G ..o, 88
32. INCELEMEYE ACIK BELGELER .........ccocoviiiiiiiieeee oo, 89
...................................................................................................................... 89
s1(i‘t/<\r§4il§i\i\//ll}u’;qi‘<ﬂzl\lk{ 2

., Mah. 29 Ekim Cad. (hlas Plaz
"1/ A/ Yenibosna-Bahgelevl )
enibosna Verg) Dairesy: 6 600 .\
Tescills Sermaye 7954, -+




KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA TANIM

Aract Kurum/Kurulug | Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S., Deniz Yatirim
A.S. Anonim Sirket

BIAS-BIST Borsa Istanbul A.S.

GVK Gelir Vergisi Kanunu

IHLGM Thlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Ticaret A.S.
HOLDING Ihlas Holding A.S.

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

MKK Merkezi Kayit Kurulugu

MKS Merkezi Kayit Sistemi

ODA Ozel Durum Agiklamasi

SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu

SPKn Sermaye Piyasasi Kanunu

Sirket/Ortaklik/Thragg1 | Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Ticaret A.S.
TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

TL Tiirk Lirast

TMS Tiirkiye Muhasebe Standartlari

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

UFRS Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari

UMS Uluslararas1 Muhasebe Standartlari

USD Amerika Birlesik Devletleri Para Birimi

T.C. Tirkiye Cumhuriyeti

GSMH Gayri Safi Milli Hasila

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

VUK Vergi Usul Kanunu
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I. BORSA GORUSU:

Yoktur.

II. DIGER
KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLA
R:

Yoktur.
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1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde,
gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Thraca
ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Ticaret A.S.
Yetkilisi

Sorumlu Oldugu Kisim:

Omer Murat Owef Saban Kamber
Yonetim Kurulu Uyesi Yonetim Kurulu Baskan Vekili
09/10/2017 09/10/2017

Izahnamenin Tamami

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Nurullah §

Genel Miidt ardimecisi Genel Miidiir Yardimecisi

09/10/2017 09/10/2017

Izahnamenin Tamami




[zahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergcege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Denetim Raporlarmi hazirlayan

Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin Sorumlu Oldugu Kisim
Ad1 Soyadi Gorevi
Bilgili Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Migavirlik A.S. 31.12.2014 /31.12.2015 Bagimsiz Denetim
Rafet Kalkan Raporlari

Sorumlu Ortak Bagdenetci

[rfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Miisavirlik A.S
Salim Akgiil
Sorumlu Ortak

31.12.2016 Bagimsiz Denetim Raporu

[rfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Misgavirlik A.S
Hayati Ciftlik
Sorumlu Ortak

30.06.2017 Sinirli Bagimsiz Denetim Raporu




2. OZET

A-GIRIS VE UYARILAR
Basghk Aciklama Yiikiimliiliigii
Al Giris ve e Bu izet izahnameye giris olarak okunmalidir.
uyarilar e Sermaye piyasasi araclarma iliskin yatirim kararlari izahmamenin bir
biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

e fzahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarm mahkemeye tasinmasi
durumunda, davaci yatirimel, halka arzin gerceklestigi iilkenin yasal
diizenlemeleri ¢ercevesinde, izahnamenin ¢evirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baglatilmadan 6nce katlanmak zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak 6zetin izahnamenin diger kisimlari ile birlikte
okundugu takdirde yamiltici, hatalhi veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmcilarin  yatirom kararmmi vermesine yardimec olacak onemli
bilgileri saglamamasi durumunda gidilir. Bu 6zet izahnameye giris
olarak okunmaldir.

A.2 | izahnamenin | Yoktur.
sonraki
kullanimina
iligkin bilgi
B-IHRACCI
B.1 |ihra¢cnm ticaret

unvani ve isletme

Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Ticaret A.S.

adi
B.2 |ihragginim hukuki Hukuki statii: Anonim Sirket
statiisii, tabi Tabi oldugu mevzuat: T.C. Kanunlar1
oldugu mevzuat, Kuruldugu iilke: Tirkiye '
kuruldugu dilke Iletisim Adresi: Merqu Mahallesi 29 Ekim Caddesi Thlas Plaza No:11 A/11
ve adresi Yenibosna Bahgelievler Istanbul
Internet Adresi: www.ihlasgayrimenkul.com
B.3 |Ana iiriin/hizmet |Sirketin ana faaliyet konusu her tiirlii maden, maden cevheri ve benzerlerini

kategorilerini de
icerecek sekilde
ihrag¢ginin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktorlerin tanim
7 )or e a

¢ikarmak madencilik yapmak, maden ocaklari isletmek, maden cevherini
hazirlamak, ayiklamak, zenginlestirmek, nakletmek, tiretim ve tiiketime hazir hale
getirmek iken, faaliyet konusunu genisletmek adina 14.04.2017 tarihinde yapilan
Genel Kurul toplantisinda esas sozlesme degisikligi yapilarak, faaliyet konulari
arasina her tiirlii ingaat, taahhiit, miihendislik, mimarlik ingaat onarim, restorasyon,
taseronluk ingaat malzemeleri alim ve satimi, yapt elemanlari iiretimi, vb.
faaliyetler dahil edilmistir.




ile faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

Sirket halen elinde bulunan maden arama ve igletme ruhsatlarini piyasa rayiglerine
uygun olarak belirlenecek sartlarla rédovans yoluyla devrederek, %81,71 oraninda
istiraki olan Thlas Madencilik Enerji ve Ticaret A.S. (Eski unvani: Mir Maden
[sletmeciligi Enerji ve Kimya Sanayi Ticaret Ltd. Sti.) nezdinde yiirlitmeyi
planlamaktadir.

B.4a

ihrag:g:lyl ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen
onemli en son

Sirket Ontimiizdeki dénemde faaliyetlerinin biiyiik bir kismini ingaat sektoriinde
gergeklestirmeyi hedeflemektedir. Bu sebeple genel olarak ingaat sektorii ele
alindiginda geligen teknoloji ile birlikte ingaat siireglerinin eskiye gore ¢ok daha
kisa stirdiigli, is kazalarimin azaldigi, kaliteli ve giivenilir yapilarin insasinin
saglanabildigi gortilmekle birlikte halen biirokrasiden kaynakli olarak yasal

egilimler - e s L .
5 . izinlerin alim siirelerinin uzunlugu, egitimli ig giictiniin temini ve irili ufakli bir ¢ok
hakkinda bilgi C. . . . . o v e
sirketin sektore olan igtahi sebebi ile eski karliklarin saglanamamasi sektorii
etkileyen negatif unsurlardir. Ancak sektoriin oniimiizdeki donemde ‘Gelisen
Ulke’ olmamiz, niifusumuzun artis egiliminde olmasi, yurtdigindan gég aliyor
olmamiz ve 2023 Biiyiik Tiirkiye hedefleri kapsaminda yapilacak alt ve {ist yap1
¢aligmalari nedeni ile biiylime trendini devam ettirecegi kanaatindeyiz.
B.5 |ihracemn  dahil Sirketin ortaklik yapis1 su sekildedir
oldugu grup ve|| Ortagin Ticaret Unvani | Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 Oy Hakki Orani
grup igindeki yeri| | ihjas Ev Aletleri Imalat
12.725.000,72 16 % 16 %
Sanayi ve Ticaret A.S.
ihlas Holding A.S. 7.755.019,32 9,75% 9,75 %
Diger 59.062.517,96 74,25% 74,25%
Sirket paylarinin %50’si ve tizerine sahip olan veya yonetimde sdz sahibi olmasini
saglayacak imtiyazi olan bir ortag1 bulunmamaktadir.
B.6 |Sermayedeki veya Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Ticaret A.S. Dogrudan Pay Sahipligine

toplam oy hakki
icindeki paylari
dogrudan veya
dolayh olarak %5
ve fazlasi olan
kisilerin
isimleri/unvanlan
ile her birinin pay

sahipligi
hakkinda bilgi

[liskin Bilgi:

Ortagin Ticaret Unvant | Nominal Deger (TL) Sermayedeki Payi Oy Hakki Orant
Ihlas Ev Aletleri Imalat

12.725.000,72 16 % 16 %
Sanayi ve Ticaret A.S.
ihlas Holding A.S. 7.755.019,32 9,75% 9,75 %
Diger 59.062.517,96 74,25% 74,25%
Sirketin dolayli ortaklik yapis1 agagidaki gibidir.
Ortagin Ticaret Unvani Pay Orani (%) Pay Tutar (TL)
Ahmet Miicahid Oren 1,45 1.149.997
Halka A¢ik Kisim 98,15 78.070.912
Diger 0,40 321.629
Toplam 100,00 79.542.538




Thrag¢imin hakim
ortaklarmin
farkh oy
haklarima sahip
olup olmadiklar:
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihra¢¢inin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihrageiy1
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar
ile bu kontroliin
kaynagi hakkinda
bilgi

Sirketin sermayesini temsil eden paylar arasinda grup ayirimi bulunmamakta olup,
her bir ortaga ait 1 adet payin 1 oy hakki bulunmaktadir.

Yoktur.

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihrag¢inin
finansal
durumunda ve
faaliyet
sonu¢larimda
meydana gelen
onemli
degisiklikler

Sirketin konsolide finansal tablolar1 ve bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlari
(www.ihlasgayrimenkul.com) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer
almaktadir.

Temel konsolide bilango biiytikliikklerine ve segilmis konsolide gelir tablosu
kalemlerine agagida yer verilmektedir.

Yenibosna Velgi ¥ \_‘Sl_:f(‘,(l()i 7()66
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st st |y | et | Dot
Bilgiler Gecmis Gecmis Gegmis Gegmis
Konsolide Konsolide Konsolide Konsolide
31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 30.06.2017
Donen Varhklar 20.545.275 20.103.406 21.329.822 21.555.617
-Ticari Alacaklar 15.409.608 15.519.164] 13.380.626 17.451.316
-Stoklar 982.875 753.593 547.037 758.900
-Pesin Odenmis
Giderler 947.799 1.150.876 5.269.096 1.407.387,
-Diger Donen
Varliklar 2.760.541 2.411.672 1.862.133 1.663.660
Duran Varhiklar 37.571.778 38.689.631 37.568.637 37.846.839
-Maddi Duran
Varliklar 2.040.453 2.243.619 1.905.522 1.831.898
-Maddi Olmayan
Duran Varliklar 18.482.269 18.345.446 16.776.209 16.662.311
-Yatirim Amagh
G.menkuller 16.052.320) 16.811.037 17.516.541 17.742.041
Aktif Toplami 58.117.053 58.793.037 58.898.459 59.402.456
Kisa Vadeli
Yiikiimliiliikler 2.965.183 2.482.381 2.835.358 2.830.304
-Ticari Borglar 1.528.971 772.317 906.643 844.166
-Kisa Vadeli
Karsiliklar 715.590 891.9006 746.513 771.251
-Diger Kisa Vadeli
Yiiktumliiltikler 499.947 535.423 888.667 917.752
UzunVadeli
Yiikiimliiliikler 739.107, 778.209 1.401.645 1.896.148
-Uzun Vadeli
Karsiliklar 88.048 64.711 75.655 607.421
-Ertelenmis Vergi
Yikumlilugi 651.059 713.588 939.442 960.687,
Ozkaynaklar 54.412.763 55.532.357 54.661.456] 54.676.004
a)Ana Ortakliga Ait
Ozkaynaklar 55.775.760 55.923.977, 55.088.394 55.117.043
b)Azinlik Paylari (1.362.997 (391.620 (426.938 (441.039

Yehibosna Vefgr Pafest
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scimi inansa | SrEwe [ Sngus T B T B [ Dot
Bilgiler Gegmis Gecmis Gegmis Gecmis Gegmis
Konsolide | Konsolide | Konsolide | Konsolide Konsolide
31.12.2014 | 31.12.2015| 31.12.2016 | 30.06.2017 | 30.06.2016
Briit Kar/Zarar 432.549 (85.081 169.959 1.038.646 40.025
Faaliyet
Kari/Zarar (1.656.146) (1.338.670 232.193 250.648 376.321
Siirdiiriilen
Faaliyetler Donem
Kary/Zarari (63.362 (381.052 (683.059 191.015 (257.394
Dénem
Karmin/Zararmin
Dagilimi
-Azinhik Paylari (146.717 (148.623 (35318 (26.901 (29.650
-Ana Ortakhk
Paylari 83.355 (232.429 (647.741 217916 (227.744
Pay Basina
Kazan¢/Kayip (0,0008 (0,0048 (0,0086 0,0024] (0,0029
B.8 |Se¢ilmis 6nemli |Yoktur
proforma finansal
bilgiler
B.9 |Kar tahminive |Yoktur.
beklentileri
B.10 [izahnamede yer |Yoktur.
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarimmdaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin icerigi
B. 11 (ihragemm igletme|yoktur, Sirket yeni faaliyet gosterecesi sektorlerde faaliyet/projeye baslama
sermayesinin maliyetleri yiiksek oldugundan sermaye artirimi yapmak istemektedir.
mevcut
yiikiimliiliiklerini
karsilayamamasi

Yeniosna Vergy [
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C. SERMAYE PIYASASI ARACI

Ihrag edilecek
ve/veya borsada
islem gorecek
sermaye piyasasi
aracinin menkul
kiymet tanimlama
numarasi (ISIN)
dahil tiir ve
gruplarma iliskin
bilgi

Sirketimizin Cikarilmig sermayenin % 76,01 artirilmasi nedeniyle 60.457.462
TL nominal degerli paylar ihrag edilecektir. Bu paylarin ISIN numarasi......
olup, paylar arasinda grup ayrimi bulunmamaktadir. Bu nedenle paylar
tizerinde herhangi bir imtiyaz olmayacaktir.Yeni pay alma haklarinin
kullanimindan sonra kalan paylarda Borsa’da satilacaktir.

C.2

Sermaye piyasasi
aracinin ihrag
edilecegi para
birimi

Paylar TL cinsinden satiga sunulacaktir.

C.3

Ihrag edilmis ve
bedelleri
tamamen 6denmis
pay sayisi ile
varsa bedeli tam
0denmemis pay
sayi1s1

Her bir paymn
nominal degeri

Sirketin mevcut ¢ikarilmig sermayesi 79.542.538 TL olup, ihrag¢ edilmis ve
bedelleri tamamen 6denmis pay sayist 7.954.253.800 adettir. Bedeli tam
olarak ddenmemis pay bulunmamaktadir.

Her bir payin nominal degeri 0,01 TL dir.

Tes c:lh Sum ye 79 542. ﬂ 3 TL

12




C.4

Sermaye piyasasi
aracinin sagladigi
haklar hakkinda
bilgi

Satis1 yapilacak paylar i¢in ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine taninmig
olan haklar agagidaki gibidir.

*Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay1 Tebligi
1-19.1)

*Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakliklar igin SPKn madde 18, Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi 11-18.1)
*Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay Tebligi
VII-128.1)

*Tasfiyeden Pay Alma Hakk1 (TTK madde 507)

*Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425,
1527, SPKn madde 29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmas:1 ve Cagr1 Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi 11-30.1)

*Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417)
*Qy Hakki (TTK madde 432, 433, 434, 435, 436, SPKn madde 30)

*Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14 Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi I1-14.1)

*Iptal Davast A¢ma Hakki (TTK madde 445, 451 Kayith Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar igin SPKn madde 18/6, 20/2)

* Azinlik Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559)

*(Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438, 439)

*Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki Islemlere
Iliskin Ortak Esaslae ve Ayrilma Hakki Tebligi I1-23.1)

*QOrtakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakliktan Cikarma
ve Satma Haklar1 Tebligi 1I-27.1)

Sermaye piyasasi
aracinin devir ve
tedaviiliinii
kisitlayicer
hususlar
hakkinda bilgi

Sermaye piyasast aracinin devir ve tedaviiliinii kisitlayict hususlar

bulunmamaktadir.

C.6

Halka arz edilen
sermaye piyasasi
araclarimin
borsada islem
gormesi icin
basvuru yapilip

yapilmadig1 veya
yapilip

Paylar1 BIST de islem goéren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirimlart nedeniyle ihrag edecekleri paylar, sermaye artirimi sonucu olusan
yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin BIST’e bildirilmesini
takiben bagka bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa
kotuna alinir.

Sirketin paylar1 IHLGM koduyla BIST ana pazarda islem gérmektedir.
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goriilecek pazara
iligkin bilgi

Kar dagitim
politikasi
hakkinda bilgi

Sirketin internet sitesinde ve KAP’ta yayimlanan Kar DaZitim Politikas1
asagida yer almaktadir.

Sirketin kar payr dagitim politikasi; Pay sahiplerimizin beklentileri ile
sirketimizin biiylimesi, planlanan yatirim harcamalari, ¢aligma sermayesi
ihtiyact ve karlilik durumu arasindaki hassas denge gtz Oniinde tutularak
yatirimeilarin da temettii geliri elde etmeleri i¢in agagida yer aldigi sekilde
tespit edilmisgtir.

a) Donem karindan Tiirk Ticaret Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, Sermaye Piyasasi1 Kurulu ilke kararlar1 ve benzeri mevzuat
ile sirket ana mukavelesinin ilgili hiikiimleri geregince ayrilmasi gereken yasal
yedekler ayrilir ve dagitilabilecek kar belirlenir.

b) Sirketimizin, Biiytime trendi, Karlilik durumu, Stratejik hedefleri, Yatirim
projeleri ve g¢aligma sermayesinin gerektirdigi fon ihtiyaglari da dikkate
alinarak Tiirk Ticaret Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu,
Sermaye Piyasasi Kurulu ilke kararlar1 ve benzeri mevzuat ile girket ana
mukavelesinin ilgili hiikiimleri ¢er¢cevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
belirlenmis olan asgari kar dagitim oraninda kar dagitimi yapilacaktir.
Ortakligimizin kar dagitabilme potansiyeli dikkate alinarak Yonetim
Kurulu’nca asgari kar dagitim oraninin iizerinde kar dagitim karari alinmasi
ve Genel Kurul’un onayina sunulmasi her zaman miimkiindiir.

¢) Kar dagitim karar1 verildigi takdirde, dagitimin nakden ve/veya bedelsiz
hisse senedi seklinde dagitilmasi hususu Sirket Yonetim Kurulu’nca karara
baglanir ve Genel Kurul’un onayina sunulur.

d) Kar pay1 dagitiminda imtiyaz s6z konusu degildir. Kar paylar1 mevcut
paylarin tamamina bunlarin ihrag ve iktisap tarihine bakilmaksizin esit olarak
dagitilir.

e) Ana sozlesmemizde yoOneticilere ve c¢aliganlara kar payr verilmesi
hususunda herhangi bir madde bulunmamaktadir.

f) Kar pay1 ddemeleri ilgili yasal diizenlemeler ve Sirket ana sézlesmesinin
36.nci maddesi dikkate alinarak kanuni siireler igerisinde Ortaklar Genel
Kurulu’nun tasvibini miiteakip yine Genel Kurul’un tespit ettigi tarihte
ortaklarimiza dagitilacaktir.

g) Sirket Yonetimi, y1l i¢ginde yaptig1 ve yilsonunda yapmay: planladigi bagis
ve yardimlar hakkinda kamuyu bilgilendirir.

h) Kar dagitiminda Sirket yonetimi, pay sahiplerinin menfaatleri ile sirket
menfaati arasinda tutarli bir denge gozetir.




]

D. RISKLER

Thragciya,
faaliyetlerine ve
icinde
bulundugu
sektore iliskin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

[hragemn icinde bulundugu sektére iligkin riskler:

Sirket agirlikli olarak ingaat sekt6riinde faaliyet gostermeyi planiadigindan
genel olarak sektoriin riskleri su sekildedir:

* Sektore girig-¢ikigin kolay olmasi, miiteahhit sayisinin fazlaligi ve bu
fazlaligin is hacimlerinin daralmasina neden olmasi,

* Biirokratik engellerin fazla olmasi,

* [scilik maliyetlerinin yiiksek olmast,

* Misavir firmalarin yeterli biiytikliige ulagsmamig olmas

Thragciya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

Sirket sektoriin sahip oldugu risklerin yani sira faaliyetlerinden dolay: ¢esitli
risklere maruz kalabilmektedir. Bu riskler; tahsilat, kur ve likidite riskidir.
Sirketin genel risk yonetimi programi, finansal piyasalarin degiskenligine ve
muhtemel olumsuz etkilerin Sirketin finansal performans: {izerindeki
etkilerini asgari seviyeye indirmeye yogunlagmaktadir.

Tahsilat Riski

Sirketin tahsilat riski genel olarak ticari alacaklarindan dolayi sézkonusu
olabilmektedir. Ticari alacaklar, sirket yonetimince gegmis tecriibeleri ile
birlikte piyasa kosullar1 151831nda degerlendirilmekte ve uygun oranda siipheli
alacak karsilig1 ayrilmaktadir.

Kur Riski

Kur riski herhangi bir finansal enstriimanin degerinin doviz kurundaki
degisiklige bagli olarak degismesinden dogmaktadir. Kurlarin TL lehine
arttift durumlarda (TL’nin yabanci paralar karsisinda deger kaybettigi
durumlarda), yabanci para riski olusmamaktadir.

Likidite Riski

Likidite riski, bir isletmenin finansal araglara iliskin taahhiitlerini yerine
getirmek i¢in fon temininde giicliikle kargilagma riskini ifade eder. Sirket aktif
ve pasiflerinin vadesel dagilimini dengeleyerek likidite riskini yonetmektedir.

D.3

Sermaye piyasasi
aracina iliskin

onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

i proafkarar alinabilir. Kar pay1 dagitimi Genel Kurul’un onayina tabidir.

Sermaye Piyasasi aracina yonelik riskler, kar pay1 gelirine iligkin riskler ve
sermaye kazancina iligkin risklerden olugmaktadir.

a)Kar payi geliri: Sirketler tarafindan nakit olarak veya bedelsiz pay seklinde
dagitilabilmektedir. Kar olusmamast durumunda, kar pay1 dagitilmamasi riski
bulunmaktadir. Ayrica dagitilabilir dénem kar1 olugsa dahi Sirketin kar pay1
dagitim politikast kapsaminda kar payr dagitimi yapilmamasi yoniinde bir




b)Sermaye kazanci: Payin fiyatindaki artigtan kaynaklanan ve payin satisi ile
gergeklesen gelirlerdir. Paylarin BIST’de olusan piyasa degerindeki olasi
diistisler payin elden ¢ikarilmas1 durumunda yatirimeilarin zarar etmesine yol
agabilir.

Kiiresel bazda ekonomik veya finansal krizler, jeopolitik riskler, Tiirkiye’de
ise ekonomik, politik ve/veya sosyal riskler ve benzeri durumlarin ortaya
¢ikmasi halinde genel olarak pay senedi piyasasi (BIST) satis baskisi altinda
kalabilir. Béyle bir durumda tiiketici giiveni ve ekonomik gériintime duyarli
olan ingaat sektoriinde faaliyet gosteren Sirket’in pay senetlerinde daha fazla
olumsuz etki goriilebilir.

[lave olarak Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek degisiklikler,
sektor ve/veya Sirket’i olumsuz yonde etkileyen gelismeler ile Sirketin
yonetimsel ve finansal goriiniimiine bagli olarak Sirket’in pay senetlerinin
fiyatinda diiglis yasanabilir. Ayrica borg¢lanma faizi ve déviz kuru hareketleri
Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglari tizerinde olumsuz
etkiye neden olabilir. Finansal performansin beklentilerin altinda kalmasi
nedeniyle de pay fiyat1 diigebilir. Dolayisiyla yurt i¢i ve yurt disa, iilke genelini
etkileyen veya sektor / sirket’e bagh ¢esitli risk faktorleri nedeniyle Sirket’in
pay fiyatinda diisiis goriilmesi sonucunda yatirimeilarin zarar etmesi olasilik
dahilindedir.

E. HALKA ARZ

Halka arza
iliskin
ihrac¢imin/halka
arz edenin elde
edecegi net gelir
ile katlanacag
tahmini toplam
maliyet ve talepte
bulunan
yatirimcilardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarin1 tamamen kullanmalari
durumunda Sirketin nakit sermaye artirimindan asagidaki tabloda verilen
tahmini maliyetler sonrasinda 60.164.000 TL tahmini net nakit girisi elde
etmesi ongoriilmektedir.

Tahmini Maliyetler

SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %0,2) 120.915
BIST Kota Alma Ucreti (%0,03+BSMV) 19.044
MKK Ihragg1 Hizmet Bedeli (%0,005+BSMV) 3.175
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 24.183
Araci Kurulug Ucreti (BSMV dahil) 115.500
Ilan Tescil ve Diger Giderler (Tahmini) 10.645
Toplam 293.462

Sermaye artirrmi, Sirket tarafindan bedelli sermaye artirimi yoluyla
¢ikarilacak paylarin ortaklara yeni pay alma haklar1 kullandirilarak
satilmasi, yeni pay alma haklarimin kullanilmamasi durumunda kalan

paylarin BIST Birincil Piyasa’da satilmasi suretiyle gergeklestirilecektir.




Aract kurumlar yeni pay alma haklarinin kullanilmasi, mevcut pay
sahipleri tarafindan kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinin
riigchan hakki pazarinda satilmasi, sonrasinda kalan paylarin BIST birinci
piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracilik yapacaklar igin séz
konusu iglemleri yapan yatirimcilardan iicret komisyon ve benzeri
taleplerde bulunabilirler.

Talepte bulunan yatirimecilar bagvurduklart aract kurumlarin aracilik
komisyonu, masraf, hizmet ticreti gibi {icretlendirme politikalarina tabi
olacaklardir.

E. 2a

Halka arzin
gerekgesi, halka
arz gelirlerinin
kullanim yerleri
ve elde edilecek

tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Madencilik sektoriinde son yillarda yaganan biiyiik is kazalari, uzun siiren
biirokratik iglemler, madencilik konusunda belirlenen politikalarin
uygulanmasindaki aksakliklar, Maden Kanununun ve yonetmeliklerinin
uygulanmasinda yaganan sikintilar, kalifiye eleman temin edilememesi,
maden bolgelerindeki alt yap1 eksiklikleri ve emtia piyasalarindaki dalgali
fiyat hareketleri nedeni ile sektorde istenen noktaya ulagilamamistir. Bu
sebeple faaliyet alanimin genigletilerek karliligimizin  artirilmasi,
faaliyetlerin daha saglikli yiriitiilebilmesi hem de yatirimeilarimizin
herhangi bir hak kaybina ugramamasi adina Sirketimiz mevcut ana faaliyet
konusuna Ihlas Grubu’nun uzun yillardir faaliyet gosterdigi insaat ve
pazarlama faaliyetleri ve yani sira enerji sektoriinii ekleyerek bu
sektorlerde faaliyet gostermesi giindeme gelmistir. Sirket bu nedenlerle
esas sozlesme tadili yaparak ana faaliyet konusunu genigletmistir. Faaliyet
konusunun genigletilmesi ile Sirket, yeni is imkanlarin1 degerlendirmek ve
karlihigini arttirabilmek i¢in ingaat faaliyetleri yapmak iizere Istanbul ili,
Beylikdiizii il¢esi, Yakuplu 482 Ada 3 Parsel ve 484 Ada 12 Parselde
kayitli toplam 61.705 metrekarede 1.200 adet konut ve 60 adet ticari tinite
yapacak olan Ihlas Marmara Evleri Ortak Girisimine % 10 hissedar
olmustur. Bunun yanisira Istanbul ili, Aveilar Ilgesi, Firlizkéy Mahallesi,
653 Ada 1 parselde kayitli 19.739 m2 yuzol¢imli arsa izerinde konut ve
igyeri projelendirip inga etmek tizere, arsa sahibi ile hasilat paylagim
sozlesmesi imzalanmigtir. Elde olunacak hasilatin % 41 i arsa sahibine ait
olacaktir. Mezkur alan tizerinde gelistirecek olan Bizimevler 8 ismi
verilecek proje kapsaminda yaklasik 247 konut ve 31 ticari linite olmak
lizere 278 adet bagimsiz bolimin inga edilmesi planlanmaktadir.
Projemizde kullanilacak Bizimevler 8 ismi, ‘Bizimevler’ markasinin sahibi
fhlas Holding A.S. oldugundan, yetkili bir Bagimsiz Denetim firmasi
tarafindan hazirlanacak raporla tespit edilecek proje bazli kullanim degeri
tizerinden marka sahibine 6deme yapilacaktir.

Gerek ortaklik yolu ile gerekse kendi tiizel kisiligi ile 6ntimiizdeki donem

_| baglayacak ingaat faaliyetleri ve bu ingaat faaliyetleri yani sira Sirketin




faaliyet sahasini genigletebilmek igin yapacagi ticari faaliyetleri igin
isletme sermayesine ihtiya¢ duymaktadir.

Sirketimiz ihtiyac1 olan isletme sermayesini bedelli sermaye artirimi
yaparak ortaklarindan kargilamak istemektedir.

Yapilacak %76,01 oraninda sermaye artirimui ile elde edilecek kaynakla
karlilig1 yiiksek, satilabilirligi kolay projelerin pesinatlarinin 6denmesi ve
ingaat baglama maliyetlerinin kargilanmas1 hedeflenmekle birlikte
Sirketimizin 6lgeklerine uygun TOKI/Emlak Konut ihalelerinin yani sira
BOTAS’1n alt yap1 ihalelerine girmeyi de planlamaktadir.

Oncelikle hedefimiz yukarida belirtilen faaliyetlere iligkin olarak kaynak
ihtiyacin1 temin etmek olmakla birlikte, ayrica sermaye artirimindan
saglanan fon tutarinin maksimum %30’una kadarlik kisminin da, Sirketin
ingaat disindaki diger faaliyet konularina iligkin yatirimlarinda
degerlendirilmesi planlanmaktadir.

Sermaye artirim islemleri sonuglanana kadar, yukarida agikladigimiz
Beylikdiizii ve Avcilar ilgesinde baglayacagimiz projelerimizle ilgili
dogabilecek finansman ihtiyaci ana ortaklarimiz olan ihlas Holding A.S. ve
fhlas Ev Aletleri Imalat Sanayi ve Ticaret A.S.’den sermaye avansi
seklinde karsilanabilecek olup, bu sekilde avans alinmasi durumunda
sermaye artirimi onayindan sonra kendi paylarina iligkin yapacaklari
sermaye 6demesinde de bu avanslar dikkate alinacaktir.

Sermaye artirimi yoluyla saglanacak tahmini nakit girisi net 60.164.000
TL dir.

Ozetle, Sirketimiz 150.000.000 TL kayith sermaye tavam iginde
79.542.538 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin tamami nakden kargilanmak
tizere % 76,01 oraninda artirilarak 140.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi ve yeni
pay alma haklariin 1 TL nominal degerli bir hisse igin 1 TL’den
kullandirilmasiyla saglanmasi ve bu sekilde elde edilmesi beklenen tahmini
net 60.164.000 TL tutarindaki fonun yeni ingaat projelerinin finansmani ile
faaliyet konumuz ile ilgili olarak, ortaya g¢ikabilecek yeni firsatlarin
degerlendirilmesinde kullanilmasi planlanmaktadir.

E.3

Halka arza
iliskin bilgiler ve
kosullar:

Sirket 79.542.538 TL olan ¢ikarilmig sermayesini tamamen nakden
karsilamak suretiyle 60.457.462 TL artirarak 140.000.000 TL ye
cikaracaktir. Sermaye artiriminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamugtir.
Halka arz edilecek paylarin mevcut (artirim dncesi) sermayeye orant %
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76,01 dir. Sirketimizin pay sahipleri, sahip olduklar1 paylarin %76,01°1
oraninda yeni pay alma haklarint kullanabileceklerdir. Yeni pay alma
haklar1 0,01 TL nominal degerli pay i¢in 0,01 TL den kullandirilacaktir.
Borsada iglem birimi 1 TL/1 lot olup, Sirket igin 1 lot 100 adet paya denk
gelmektedir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina izahnamenin ilanindan itibaren en
geg¢ 10 giin iginde baglanacaktir. Pay sahiplerinin, yeni pay alma haklarinin
kullanim siiresi 15 (onbes) giin olarak belirlenmisgtir.

Bu siirenin baglangi¢ ve bitis tarihleri Sirketin kurumsal web sitesinde
(www.ihlasgayrimenkul.com) ve KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan

edilecektir. Yeni pay alma kullanim stiresi, bitig tarihinin resmi tatile
rastlamasi halinde, izleyen iggiinii aksam1 sona erecektir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar 2 (iki) is giinii
siire ile nominal degerden diisiikk olmamak iizere Borsa Istanbul A.S.
Birincil Piyasasinda olusacak fiyattan halka arz edilecektir. Satisa
sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri tasarruf sahiplerine
satis,  duyurusu ile  Sirketin  kurumsal internet  sitesinde
(www.ihlasgayrimenkul.com), KAP'ta ve Deniz Yatirim’in internet

sitesinde ilan edilecektir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf
sahiplerinin satis siireci igerisinde BIST de islem yapmaya yetkili bankalar
ve aract kurumlardan olusan borsa iiyelerinden birine bagvurmalari
gerekmektedir.

BIST’de islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci kurumlardan birine
bagvurmalar1 gerekmektedir. BIST’de islem yapmaya yetkili yatirim
kuruluglarmin  listesi Borsa Istanbul ~A.S. internet sitesinin
http://borsaistanbul.com/borsauyeleri/uye-bilgileri adresinde yer
almaktadir. Borsa Istanbul A.S. nin telefon numarasi 0 (212) 298 21 00
yatirimet danigma hatti telefon numaralari ise 0 212 298 23 59 —
02122982358-02122982395-0212298 23 48 dir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylarin tasarruf
sahiplerine borsa birincil piyasada satisa sunulmasindan sonra, satis siiresi
sonrasinda satilamayan paylarin satin alinmasina iligkin olarak Sirket
ortaklarindan herhangi bir taahhiit bulunmamaktadir.
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Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 ¢ergevesinde MKK tarafindan
hak sahipleri bazinda Kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi
yapilmayacaktir

Catisan
menfaatler de
dahil olmak
iizere halka arza
iliskin ilgili
kisilerin 6nemli
menfaatleri

Sirket paylarinin ihra¢ ve halka arzi ile Sirketin sermayesi artacak olup,
aracilik hizmeti veren Deniz Yatirim aracilik komisyonu elde edecektir.

E. S

Sermaye piyasasi
aracini halka arz
eden
kisinin/ihra¢¢inin
ismi/unvani

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarmi
icerecek sekilde
dolasgimdaki pay
miktarmin
artirillmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Ticaret A.S.

Yoktur.

E. 6

Halka arzdan
kaynaklanan
sulanma
etkisinin miktari
ve yiizdesi

Yeni pay alma
hakka
kullaniminin s6z

konusu olmasi

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarint % 100 oraninda
kullandiklar1 varsayimi ile, mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degerli pay
i¢in (pozitif) sulanma etkisinin miktar1 0,1305 TL ve ytizdesi %18,83 dir.

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini kullanmamalari
varsayimi ile, mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degerli pay igin sulanma
etkisinin miktar1 0,5753 TL ve yiizdesi %83,03 yeni ortaklar i¢in ise 1TL
nominal degerli pay i¢in sulanma etkisinin miktar1 0,7618 TL ve ytizdesi
ise %37,53 tiir.




