Sermaye Pivasast Kurulu'na yapilan basvuru incelenmekte olup, Izahname Sermaye
Piyasast Kurulu tarafindan heniiz onaylanmamuistir. Sermaye Piyasasi Kurulu 'nun onayini
takiben kesinlesen Izahname ayrica ilan edilecektir.

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ...... [eeeens [eevesanennns tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 1.020.000.000 TL’den 1.530.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirillacak 510.000.000 TL nominal degerli paylarinin 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 paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi
bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

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

Bu izahname, ortakhigimizin ve halka arzda satisa aracihik edecek Halk Yatirnm
Menkul Degerler A.S.’nin www.halkgyo.com.tr ve www.halkyatirim.com.tr adresli
internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr)
yayimlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye ac¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10°’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢¢t sorumludur. Zararmm ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin ac¢ikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarmma ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yaniltici, hatah
veya tutarsiz olmasi_durumu hari¢c olmak iizere, sadece idzete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslar: gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanlhs,
yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.



http://www.halkgyo.com.tr/
http://www.halkyatirim.com.tr/
http://www.kap.org.tr/

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Izahnamede gelecege yonelik aciklamalara yer verilmesi durumda yukaridaki
bashkla beraber asagidaki gibi bir uyariya giris boliimiinde yer verilmelidir. Kar tahmini
ve beklentileri, risk faktorleri, egilim bilgileri gelecege yonelik aciklamalar kapsaminda
yer almaktadir.

“Bu izahname, “disiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarthindeki dngoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor, ihrac¢inin gelecege yonelik
aciklamalarinin 6ngoriilenden ¢ok daha farkli sonuglanmasina yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

A.S. Anonim Sirket
AVM Aligveris Merkezi
BIST, BIAS, Borsa, Borsa Istanbul Borsa Istanbul A.S.

GYO

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

GYODER

Gayrimenkul Yatirnmcilar Dernegi

Ihragei, Sirket, Ortaklik, Halk GYO

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

KAP

Kamuyu Aydinlatma Platformu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu

SPK, Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu

SPKn Sermaye Piyasas1 Kanunu

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
T.C. Tiirkiye Cumbhuriyeti

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
TL Tiirk Lirasi

TMS Tiirkiye Muhasebe Standartlari

TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalar Birligi

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

uUSD Amerika Birlesik Devletleri Dolar1




I. BORSA GORUSU:

Yoktur.

Il. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.



1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
gergevesinde, gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamimi degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan

ederiz.
Ihraca
Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S. Sorumlu Oldugu Kisim:
Yasar GOKTAS Biilent KARAN . .
IZAHNAMENIN TAMAMI
Genel Midiir Yardimcisi Genel Miidiir
27/01/2022
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:
Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Giiner GEZEN Zafer MUSTAFAOGLU IZAHNAMENIN TAMAMI
Miidiir Miidiir
27/01/2022

Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler c¢ercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu

beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.



flgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim1 Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvam ve
Yetkilisinin
Adi, Soyadi, Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Hasan Kili¢

Sorumlu Denetgi

31.12.2018 ve 31.12.2019 Donemlerine Ait
Bagimsiz Denetim Raporlari

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Zere Gaye Sentiirk

Sorumlu Denet¢i

31.12.2020 Dénemine Ait Bagimsiz Denetim ve
30.09.2021 Dénemine Ait Donemine Ait Sinirl
Denetim Bagimsiz Denetim Raporu

SAHA Kurumsal Yonetim ve
Derecelendirme A.S.

Selim Siithan Se¢kin

Y onetim Kurulu Bagkani

2018 /2019 /2020 dénemlerine ait Kredi ve
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Raporlari

JCR Avrasya Derecelendirme A.S.
Feyzullah YETGIN
Genel Miidiir

2021 donemine ait Kredi ve Kurumsal Y Onetim
Derecelendirme Raporlari

A ARTIBIR Gayrimenkul Degerleme
AS.

Burhanettin Tandogan
YK Baskani Genel Miidiir
Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No0:400814

2018 donemine ait Degerleme Raporlari

NET KURUMSAL Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanhk A.S.

Erdeniz Balik¢ioglu
Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans N0:401418

2019-2020-2021 donemine ait
Degerleme Raporlari




2. OZET

A - GIRIS VE UYARILAR
Basglik Aciklama Yukimliligi
A.l | Giris ve uyarilar e Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmahdir.

e Sermaye piyasasi araclarina iliskin yatirom kararlari
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi
sonucu verilmelidir.

e izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi1 durumunda, davaci yatirimel,
halka arzin gergeklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri
cercevesinde, izahnamenin  c¢evirisine iliskin
maliyetlere yasal siirecler baslatilmadan Once
katlanmak zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak o6zetin
izahnamenin diger kisimlarn ile birlikte okundugu
takdirde yaniltici, hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmcilarin yatirnm kararmi vermesine yardimci
olacak onemli bilgileri saglamamasi1 durumunda
gidilir.

A.2 | Izahnamenin sonraki | Izahname daha sonra kullanilmayacaktir.
kullanimina iligkin
bilgi
B - IHRACCI
B.1 | ihragginin ticaret | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
unvanm1 ve isletme | Isletme ad1 yoktur.
ad
B.2 |lihragcinin  hukuki | Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisii, tabi oldugu | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlari
mevzuat, kuruldugu | Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti
tilke ve adresi Tletisim Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi

Sok.No:1 34774

Yukar1 Dudullu-Umraniye/ ISTANBUL

Telefon: 0216 600 10 00-0216 600 10 29

Fax: 0216 594 53 72

B.3 | Ana iirtin/hizmet | Sirket, Esas S6zlesme’nin 5. Maddesinde belirtildigi sekilde,
kategorilerini de | Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
igerecek sekilde | Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
thragginin ~ mevcut | konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
faaliyetlerinin ~ ve | gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
faaliyetlerine  etki | gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
eden onemli | yatinm yapmak iizere, kayithh sermayeli olarak kurulmus
faktorlerin tanimi ile | halka agik bir anonim ortakliktir. Sirketin gayrimenkul
faaliyet  gosterilen | portfoyiinde, insaatt devam eden 2, projelendirme asamasi
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sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

devam eden 1 ve ingaati tamamlanan ancak satiglart devam
eden 2 olmak tizere toplam 6 aktif gayrimenkul projesi,
Erzurum ve Istanbul Beyoglu'nda olmak iizere 2 arsa ve
toplam 22 olmak tizere diizenli kira geliri elde edilen otel (2
adet) ve ofis binalar1 (20 adet) bulunmaktadir.

Tamamlanan Projeler

Halkbank Finans Kule (2012)

Istanbul Referans Bakirkdy Projesi (2014)
Istanbul Levent Otel (2015)

Eskigehir Panorama Plus Projesi (2015)
Sekerpinar Projesi (2015)

Istanbul Bizimtepe Aydos Projesi (2018)
Erzurum Sehristan Konutlar1 (2018)
Salipazari Port Bosphorus Oteli (2018)
Caddebostan Kentsel Doniisiim Projesi (2020)

Devam Eden Projeler

Istanbul Finans Merkezi “Halk Ofis Kuleleri” Projesi
Evora Izmir Projesi

Dilovasi Sanayi Sitesi Projesi

Gayrimenkul ~ Yatirimcilar ~ Dernegi’nin  yayinladigi
GYODER Gosterge 2021 yili Tiirkiye gayrimenkul sektorii
3.ceyrek raporunda yer alan bilgiye gore, insaat ve
gayrimenkul sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk
olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen, 2021 bas1
itibartyla toparlanmaya baglamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapisinin  degisimi ile {retim siireclerinin aksamasi
karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarint  ¢ikarmistir.  Bununla  birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve olduk¢a dalgali bir seyir izlemesi
diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.

Insaat sektdrii 2021 yili iigiincii ceyrekte yiizde 6,7 oraninda
biiyiiyerek en ¢ok istihdam saglayan sektorlerin arasinda yer
almaya devam etmistir. 2021 yilinin 11 aylik doneminde
konut satiglart %9,2 oraninda azalarak 1 milyon 265 bin adet
olarak gerceklesmistir. Kredi faizlerindeki yiikselmeye
paralel olarak ipotekli satislar ise yilizde 55 oraninda azalarak
249 bin adet olarak gergeklesmistir.
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Satiglarda yasanan dalgalanmay1 tetikleyen unsurlar,
mevsimsel etkilerden kaynakli kis aylarinda yasanan
gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve
farklilagsmasi, artan faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif
maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir
yasanan zayiflik halen devam etmektedir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam
edegelen dogal talep 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger
bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan agiklanan 2021
Ekim ay1 konut fiyat endeksi verilerinde; bir 6nceki yilin
ayni ayma gore nominal olarak yiizde 40, reel olarak ise
yiizde 16,8 oraninda artis gergeklesmistir . Fiyat dinamikleri
ile ilgili olarak, artigta talebin gii¢lii olmasi kadar, gecmis
yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi
olarak da yorumlanabilir.

2021 yilir  geneli sektdor acisindan  degerlendirme
yapildiginda; kiiresel olarak son 100 yildir goriillmeyen bir
salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan,
genel egilimlere kadar pek cok unsuru kokli bir sekilde
degistirmistir.

Sektorel verilere bakildiginda ise, Insaat Maliyet
Endeksi’nin Kasim ayinda %48,87’ye yiikseldigi, Insaat
Giiven Endeksi Aralik ay1 verisinin ise %3,9 azalarak %90
seviyesinde gerceklestigi goriilmektedir.

2021 4.ceyrekte yeni bir GYO kurularak toplam sayilari
37°ye yikselen GYO’larin Aralik ayr itibariyle piyasa
degerleri toplami1 95 milyar TL ye yaklasmistir. Halk GYO,
2,4 milyar TL’lik piyada degeri ile GYO sektoriinde
13.sirada yer almaktadir. 2021’in {i¢lincii ¢eyreginde
GYO'’larin halka agiklik orani %43,2, fiili dolasim orani
%23,9 olarak gerceklesmistir.

B.4a

Ihragciy: ve faaliyet
gosterdigi sektorii
etkileyen onemli en
son egilimler
hakkinda bilgi

Global bazda yasanan COVID 19 salgininin sosyal ve ticaret
hayatina olumsuz etkileri, gerek global ekonomilerin gerekse
Tirkiye ekonomisinin gecmisteki kadar hizli
biliylilyememesine ve hatta ekonomilerde kii¢iilmelere sebep
olmustur.

Kiiresel ekonominin 2021°de yiizde 5,9, 2022°de yiizde 4,9
biliyiimesinin beklendigi kaydedilmistir. IMF, temmuz
ayinda yayimladigi tahminlerde, kiiresel ekonominin bu yil
yiizde 6 ve 2022°de yiizde 4,9 biiyliyecegini dngdrmiistii.
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2021 yilina iligkin bliylime tahmininde yapilan asagi yonlii
revizyonun gelismis ekonomilerde kismen arz kesintileri
kaynakl1 diisiisii yansittigi belirtilen raporda, gelismekte olan
ekonomilerde ise bilyiikk Olgiide kotilesen salgin
dinamiklerini yansittig1 ifade edildi.

Tiirkiye’de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilari
yiiksek seyretmistir. Ikinci ¢eyrek biiyiime verileri ig
talepteki yavaslamanin sinirli kalmasi ve déviz kurlarindaki
artis dolayisiyla yurtdisi talebin giiclinli korumas: ile giiclii
bir performansa igaret etmistir. 2021 yili tglincii geyrekte
gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) yillik biiylime hiz1 %7,4
olarak gerceklesirken, ingaat sektoriiniin biiyiime hizt %6,7
olarak kaydedilmistir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli
gostergelerden birisi olan ‘konut satig” rakamlarina
baktigimizda, 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak
gerekse gayrimenkul sektériiniin  ¢arpan etkisinden
yararlanarak ekonomik biiyiimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar
1 milyon 499 bin adet olarak ger¢ceklesmistir. Satiglarin 573
bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin
indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin 11 aylik donemine baktigimizda konut
satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gormekteyiz.
Kasim itibariyle konut satiglarinin %9,2 oraninda azaldigini
gormekteyiz. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki
yiikkselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmigtir.
2021 y1il1 11 aylik doneminde ipotekli satiglar %55 oraninda
azalmistir.

Pandemi ortaminda iilke merkez bankalarinin izledigi diisiik
faiz politikasi arz kisiti ile birlesti ve gayrimenkul sektoriine
yonelik talep hizlandi; ayrica tedarik zincirindeki sorunlar,
enerji  ve hammadde maliyetlerdeki artiglar {iretim
maliyetlerini artirdi ve konut fiyatlar1 tarihin en yiiksek
diizeylerine tagindi. TUIK tarafindan yaymlanan “Ingaat
Maliyet Endeksi” 2021 yili Kasim ayinda %48,87 olarak
gerceklesirken, TCMB tarafindan yayimlanan Konut Fiyat
Endeksi ise Ekim ay1 itibariyle niminalde %40, reel olarak
ise %16,8 olarak kaydedildi. Dolayisiyla, artan iiretim
maliyetlerinin yeni iretilen konutlarda fiyatlar1 daha da
yukartya tasiyacagi sOylenebilir.
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2021 dgiincli geyrekte kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi
birikimli maliyetlerle ve gida fiyatlarindaki yiiksek artislarla
enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran’da
%17,5 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Aralik ayinda %36,08
seviyesine ¢cikmistir.

Enflasyon goriinlimii lizerindeki yukar1 yonli riskler
nedeniyle TCMB Temmuz ve Agustos aylarinda politika
faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz
puanlik indirime gitmis ve siirdiirdigii politika ile, Aralik ay1
toplantisinda %14,0’e kadar diisiirmiistiir. Konut kredisi faiz
oranlar1 ise Aralik ay1 itibariyle yillik % 17,82 olarak
gerceklesmistir.

Son donemde doviz kurlarinin Tiirk Lirast aleyhinde hareket
ediyor olmasi girdi fiyatlarint artirmis ve maliyetlerde
yiikseltici etki olusturmustur.

Bunlarla birlikte, kampanya donemleri hari¢ olmak {izere,
genel olarak artan konut kredisi faizlerinin de olumsuz yonde
etki ederek, tiiketicinin talebini azalttigi goriilmiistiir.

B.5 | Ihragginn dahil | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tirkiye Halk
oldugu grup ve grup | Bankast A.S.’nin bagl ortakli§i vasfindadir. Ana ortagi
igindeki yeri tarafindan, 18 Ekim 2010 tarihinde kurulan Sirket, Sermaye

Piyasast Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularda belirttigi
lizere gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule
dayal1 haklara yatirim yapmaktir.

30.09.2021 tarihinde sona eren ara donem hesap donemi
itibariyla, Tiirkiye Halk Bankast A.S. ile Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. arasinda kiraci-kiralayan ve Banka-
kredili miisteri iligkisi bulunmaktadir.

B.6 | Sermayedeki veya
toplam oy hakk1 Sermayedeki Pay:

L . Ortagin Ticaret Unvan/Adi

lglr}dekl p aylarl Soyadi Grubu Tutar (TL) Oran

dogrudan veya (0)

dolayh olarak %75 ve Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. A 16.116.736,156 1,58

fazlas1 olan kisilerin | | Tirkiye Halk Bankasi A.S. B 717.898.619,943 70.38

isimleri/unvanlari ile Halk Yatirim Menkul Degerler

her  birinin  pay | | AS. A 384.905,443 0,04

sahlph gl hakkinda Halk Finansal Kiralama A.S. A 1,534 <0,01

bl Igl Halka A¢ik Kisim B 285.599.736,924 28,00
Toplam 1.020.000.000,000 | 100,00
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Thragcimin ~ hakim
ortaklarmin farkli oy
haklarina sahip olup
olmadiklar1
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayli olarak
ihragginin  yonetim
hakimiyetine sahip

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8.
Maddesi geregince; A Grubu paylar nama, B grubu paylar
hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin devri kisitlanamaz.
A Grubu paylarin, Yonetim Kurulu tyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazlari vardir. Yonetim Kurulunun
yaridan bir fazlasimi olusturacak sayidaki iiyeler A Grubu
pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan, kalanlar ise A
ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan
Genel Kurul tarafindan segilir.

Sirket sermayesinin (halka acik paylarn1 ile birlikte)
%79,33’line sahip olan Tiirkiye Halk Bankasi A.S.’nin
ortaklik yapis1 asagidaki tabloda yer almaktadir:

olanlarin a da 5 Ti i
( y Ortagin Ticaret Unvani / Adi Sermayedeki Payi (TL) Sermayedeki Pay
thrageiyl kontrol Soyadi Oran1 (%)
edenlerin Tiirkiye Varlik Fonu 1.862.601.723,78 75,29
isimleri/unvanlari {le Diger 611.174.500 2471
bu kontroliin Topl 2.473.776.223,78 100,00
kaynagi  hakkinda optam SR :
bilgi

B.7 | Secilmis finansal | Sirketin finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz

bilgiler ile ihrag¢inin
finansal durumunda

ve faaliyet
sonuglarinda
meydana gelen

onemli degisiklikler

denetim raporlar1 www.halkgyo.com.tr ve www.kap.org.tr
internet sitelerinde yer almaktadir.

Temel konsolide bilango biiyiikliiklerine ve secilmis gelir
tablosu kalemlerine agagida yer verilmektedir;

Simirh Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Bilango (TL) Gegmiy Gegmis Gegmis Gegmis
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018—
30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
VARLIKLAR
Donen Varhklar 208.625.929 106.170.870 192.228.287 213.276.049
Nakit ve Nakit
Benzerleri 75.757.582 49.553.215 74.285.277 28.825.032
Ticari alacaklar 7.579.198 5.346.392 11.511.709 9.757.225
- lliskili taraflardan 60 60 3.114 627
- lliskili olmayan
7.579.138 5.346.332 11.508.595 9.756.598
taraflardan
Stoklar 66.288.795 18.178.851 67.906.463 108.935.331
Pesin Odenmis Giderler 669.918 1.524.881 10.072.788 16.423.666
- [liskili taraflara 250.390 52.208 421.994 298.429
- Higkili olmayan 419.528 1.472.673 9.650.794 16.125.237
taraflara i T T e
Cari donem vergisiyle 543.454 846.745 1.024.761 1.021.383
ilgili varliklar
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Diger dénen varliklar 57.786.982 30.720.786 27.427.289 48.313.412
- lliskili olmayan 57.786.982 30.720.786 27.427.289 48313412
taraflardan
Duran Varhiklar 3.727.678.800 | 3.408.555.210 | 2.864.980.843 | 2.410.517.344
Ticari alacaklar 530.772 1.587.042 4.426.244 6.216.382
- Iligkili olmayan

530.772 1.587.042 4.426.244 6.216.382
taraflardan
Yatirim amacl 3.597.561.275 3.260.027.500 2.715.950.000 2.288.772.410
gayrimenkuller
Maddi duran varliklar 4.092.633 4.086.222 4.424.599 800.320
Maddi olmayan duran 308.312 350.671 305.959 346.313
varliklar
-Diger maddi olmayan 308.612 350.671 305.959 346.313
duran varliklar
Pesin 6denmis giderler 91.427.620 108.754.887 96.753.415 103.052.919
-lliskili taraflara - - 298.429
- lligkili olmayan 91.427.620 108.754.887 96.753.415 102.754.490
taraflara
Diger duran varliklar 33.748.888 33.748.888 25.120.626 20.329.000
- lliskili olmayan 33.748.888 33.748.888 25.120.626 20.329.000
taraflara T T T T
Toplam Varhiklar 3.936.304.729 | 3.514.726.080 | 3.039.209.130 | 2.632.793.393
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli 905.020.748 502.826.748 452.228.381 353.338.299
Yiikiimliiliikler
Kisa vadeli 704.172.894 355.705.257 421,990,029 293.920.037
borglanmalar
Uzun vadeli
borglanmalarmn kisa 51.568.644 40.918.126 3.396.659 3.397.826
vadeli kisimlari
- lliskili taraflardan 51.568.644 40.918.126 3.396.659 3.397.826
Ticari borglar 48.207.481 30.896.058 2.955.431 15.628.217
- Hliskili taraflara 7.076 8.742 55.804 79.078
- lliskili olmayan 48.200.405 30.887.316 2,809,627 15,549,139
taraflara
Ertelenmis Gelirler 78.561.972 61.108.287 13.423.297 10.116.377
- Hiskili olmayan 78.561.972 61.108.287 13.423.207 10.116.377
taraflardan U T s T
Kisa vadeli karsiliklar 1.752.716 1.808.629 1.594.925 1.549.747
~Calisanlara saglanan 1.752.716 1.808.629 1.592.889 1.262.500
faydalara iligkin
-Diger - - 2.036 287.247
Diger kisa vadeli 20.757.041 12.390.391 8.868.040 28.726.095
yiikiimliiliikler
-Diger 20.757.041 12.390.301 8.868.040 28.726.095
Uzun Vadeli 82.023.532 85.410.620 8.761.067 17.836.274
Yiikiimliiliikler
Uzun vadeli 81.082.693 84.593.553 8.020.447 17.306.339
bor¢lanmalar
- fliskili taraflardan 81.082.693 84.593.553 8.020.447 17.306.339
Uzun vadeli karsiliklar 940.839 817.067 740.620 529.935
Calisanlara saglanan 940.839 817.067 740.620 520.935
faydalara iligkin
OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye 1.020.000.000 970.000.000 928.000.000 858.000.000
Geri alinmig paylar (-) -28.756.004 -27.346.399 -26.162.328 -24.188.879
Paylara iliskin 49.945.096 49.945.096 49.945.096 49.945.096

primler/iskontolar
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Kar veya zararda
yeniden
smiflandirilmayacak 231.853 68.913 -23.610 -81.503
birikmis diger kapsamli
gelirler veya giderler

- Tammlanmus fayda
planlari yeniden 6l¢iim 231.853 68.913 -23.610 -81.503
kazanglari/(kayiplart)

Kardan ayrilan 56.787.783 52.735.975 49.937.018 42.011.650
kisitlanmig yedekler

Gegmis yillar karlan 1.821583.883 | 1528632662 | 1.255.115.202 954.587.570
veya zararlari

Iziertag?"em kan veya 27.467.838 352.452.465 321.408.214 381.344.886
Toplam Ozkaynaklar 2.949.260.449 | 2926488712 | 2578219682 | 2261618820
Toplam Kaynaklar 3936304729 | 3514726080 | 3.030.200.130 | 2.632.793.393

Sirketin 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2020
ve 30.09.2021 donemlerine ait 6zet gelir tablosu asagida yer
almaktadir.

Simirh Simirh < - .
Basimsiz Basimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
S 8 Denetimden Denetimden Denetimden
. Denetimden Denetimden N N .\
Gelir Tablosu | . Gegmis Gegmis Gecmis
(TL) Geg¢mis Geg¢mis

01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018-
30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Hasilat 79.938.655 132.368.578 151.865.863 129.978.874 319.158.974

Satiglarin maliyeti

0
Briit Kar 49.283.920 69.650.825 86.373.382 87.823.219 102.532.588

-27.654.735 -62.717.753 -65.492.481 -42.155.655 | -216.626.386

Genel yonetim
giderleri (-)
Pazarlama ve satig
giderleri (-)

Esas faaliyetlerden
diger gelirler

Esas faaliyetlerden
diger giderler (-)

-16.681.597 -12.648.497 -18.309.513 -15.141.458 -12.811.718

-4.110.306 -8.918.672 -10.596.425 -4.993.522 -4.671.801

3.115.207 1.986.580 3.304.947 2.288.368 6.316.561

-636.391 -1.646.776 -4.290.524 -481.752 -1.861.940

Esas faaliyet kari 30.970.833 48.423.460 56.481.867 69.494.855 89.503.690

Ozkaynak
Yontemiyle
Degerlenen
Yatirimlarin - - 315.139.702 262.434.998 306.881.143
Karlarindan
(Zararlarindan)
Paylar
Finansman
geliri/gideri
oncesi faaliyet
kari
Finansman
giderleri
Siirdiiriilen
Faaliyetler Vergi 27.467.838 30.859.959 352.452.465 321.408.214 381.344.886
Oncesi Kar

30.970.833 48.423.460 371.621.569 331.929.853 396.384.833

-3.502.995 -17.563.501 -19.169.104 -10.521.639 -15.039.947

Dénem kar1 27.467.838 30.859.959 352.452.465 321.408.214 381.344.886

Adi pay basina

K 0,0269 0,0318 0,3634 0,3463 0,4109
azang

Diger Kapsaml
Gelirler

Kar veya zararda
yeniden
siiflandirilmayac
aklar
Tanimlannus fayda
planlari yeniden 162.940 - 92.523 57.893 -94.701
Ol¢tim kazanglari
Diger kapsamh
gelir

Toplam kapsamh
gelir

162.940 - 92.523 57.893 -94.701

- - 92.523 57.893 -94.701

27.630.778 30.859.959 352.544.988 321.466.107 381.250.185
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Bilanco Kalemleri icin:

Varhklar

2018 Yilinda 2.632.793 bin TL diizeyinde olan aktif
biyiikligi, 2019 yilinda %15 artis ile 3.039.209 bin TL
seviyesine, 2020 yilinda %16 artis ile 3.514.726 bin TL'ye
ulagirken, 2021/3. ¢eyrek doneminde onceki yila gore %12
art1s gostermis ve 3.936.305 bin TL'ye ulagmustir.

Sirketin Varliklarinin 2018, 2019, 2020 ve 2021/09
donemleri icin varliklarin i¢indeki pay sirasiyla %8, %6 %3
%S5 donen varliklardan olusmaktadir. Sirketin donen
varliklari, nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, stoklar
ve diger donen varliklardan olusmaktadir.

Sirket'in duran varliklar1 ise agirlikli olarak yatirim amaglh
gayrimenkuller, maddi duran varliklar, maddi olmayan
duran varliklar ve diger duran varliklardan olusmaktadir.
Sirketin Duran varliklarinin yillar itibariyle 2018, 2019,
2020 ve 2021/09 donemleri i¢in sirasiyla %24, %18, %20
ve %9, seklinde artis gostermistir. Sirketin  duran
varliklarindaki artig yatirim amach gayrimenkulleri igin
katlanmis oldugu maliyetlerden ve deger artislarindan
meydana gelmektedir.

Kaynaklar
Sirket'in kisa vadeli yiikiimliiliikleri agirlikli olarak kisa

vadeli finansal borglar, ticari borglar ile kisa vadeli diger
yiikiimliiliklerden olugmaktadir. Sirketin uzun vadeli
yiikiimliiliikleri finansal borglar, uzun vadeli karsiliklar ve
diger uzun vadeli yiikiimliiliikkleden olugsmaktadir.

2018 yilinda 371.175 bin TL diizeyinde olan toplam
yiikiimliiliikler, 2019 yilinda %18 artis ile 460.989 bin TL'ye
2020 yilinda %28 artig ile 588.237 bin TL'ye ve 2021-3.
ceyrek yilinda bir onceki yila gore %108 artis gostermis ve
987.044 bin TL'ye ulagsmistir.

Sirketin 2018, 2019, 2020 ve 2021/09 donemlerine iliskin
toplam kaynaklarin sirasiyla, %86, %85, %83 ve %75'ni
6zkaynaklar olusturmaktadir.
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Sirket 2018 Yilinda 2.632.793 bin TL diizeyinde olan varlik
biytikligi, 2019 yilinda %15 artig ile 3.039.209 bin TL
seviyesine, 2020 yilinda %16 artis ile 3.514.726 bin TL'ye
ulasirken, 2021/3. ¢eyrek doneminde Onceki yila gore %12
artis gostermis ve 3.936.305 bin TL'ye ulagmistir. Sirket
yillar itibariyle kullanmis oldugu toplam yikiimliiliikleri
duran varlik yatirimlari i¢in degerlendirmistir.

Sirketin 2018 yilinda 381.345 bin TL, 2019 yilinda 321.408
bin TL, 2020 yilinda 352.452 bin TL ve 2021/09 donem de
27.468 bin TL net donem kari elde etmistir. Sirket 2018,
2019, 2020 ve 2021/09 ayni yillin bir 6nceki donemlerine
gore 0zkaynaklarinda sirasiyla %20, %12, %14 ve %13 artis
gerceklesmistir.

Gelir Tablosu Kalemleri icin:

Sirketin gelir kalemleri yillar itibariyle dalgali bir artis/
azalisa sahip oldugu gozlenmektedir.

Sirket gelirleri, kira gelirleri, konut satig gelirleri, yatirim
amaclt gayrimenkul satig gelirleri ve finansal gelirlerden
meydana gelmektedir. Gelir kalemlerindeki dalgalanmalar,
sirketin ge¢mis yillarda yapilan satiglarin tesliminin 2018
yilinda yapilmasindan dolayidir. Bu sebeple, 2018 yilinda
konut satis gelirlerinde artis meydana geldigi goriinmektedir.

2019, 2020 ve 2021/09 doénemlerinde, ilgili kalemde diisiis
meydana geldigi goriilmekle birlikte, ilgili donemlerde proje
satiglar artis gostermeye devam etmistir.

Sirket, portfoyiindeki gayrimenkullerden, 2018 ve 2019
yillar1 itibariyle piyasa verileri ile paralel kira geliri elde
etmektedir. Ancak 2020 ve 2021 donemlerinde, pandemi
ortami, gayrimenkullerdeki kiracit degisimi, eski binalarin
giiclendirilmesi vb. nedenlerle kaynakli kira gelirlerinde
diisiis meydana geldigi gézlenmektedir.

Sirketin faiz gelirleri ise piyasa kosullar1 ve nakit akisa gore
yillar itibariyle farklilik gdstermektedir. Sirket 2018 yilinda
381.345 bin TL, 2019 yilinda 321.408 bin TL, 2020 yilinda
352.452 bin TL ve 2021/09 donem de 27.468 bin TL net
donem kar1 elde etmistir.

B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma  finansal
bilgiler
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B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri
B.10 | Izahnamede yer alan | Yoktur.
finansal  tablolara
iliskin denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki hususlarin
icerigi
B.11 | ihragginin  isletme | Sirket’in gerek mevcut durumu itibariyla, gerekse izahname
sermayesinin tarihinden itibaren en az 12 ayhk doénem igin cari
mevcut yiikiimliiliiklerini karsilamak iizere yeterli isletme sermayesi
yiikkiimliliiklerini bulunmamaktadir.
karsilayamamasi
Sirket iki yildir, kisa vadeli sukuk ihraci gergeklestirmekte
olup, sirketin kisa vadeli yiikiimliiliiklerini zamaninda yerine
getirmektedir. Sirket giincel faiz oranlan ile kisa vadeli
sukuk  ihrag¢  ederek  uzun  vadeli  yatirimlar
gerceklestirmektedir.
Sirket net isletme sermayesini (Donen Varliklar - Kisa
Vadeli Yiikiimliilikler) seklinde hesaplamakta olup,
31.12.2020, 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihlerinde sona eren
hesap donemlerine iliskin finansal tablolara gore hesaplanan
net isletme sermayesi tutarlar1 asagidaki tabloda yer
almaktadir.
Bin (TL) 30.09.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Dénen Varliklar | 208.626 106.171 192.228 213.276
K1 li
Y;E?Xﬁgleﬁkler 905.021 502.827 452.228 353.338
St Inletme -696.395 | -396.656 | -260.000 | -140.062
ermayesi
C - SERMAYE PiYASASI ARACI
C.1 | lhrag edilecek | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin 1.020.000.000
ve/veya borsada | TL olan ¢ikarilmis sermayesinin %50  artirarak
islem gorecek | 1.530.000.000 TL’ye c¢ikartacak olmasi nedeniyle
sermaye  piyasast | 510.000.000 TL’yi A ve B Grubu paylara taninan imtiyazlara
aracinin menkul | sahip olacak sekilde ihrag edilecektir.
kiymet tanimlama
numarast (ISIN) | Bu paylarin nama yazili olarak halka arz edilecek (A grubu)
dahil tiir ve | ISIN kodu TREHLGY00024 olup, hamiline yazili paylarin
gruplarina  iliskin | (B grubu) ISIN kodu TREHLGY00016°dur.
bilgi
C.2 | Sermaye  piyasast | Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satiga sunulacaktir.
aracinin ihrag

edilecedi para birimi
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C.3

Ihra¢  edilmis ve
bedelleri  tamamen
O0denmis pay sayisi
ile varsa bedeli tam
6denmemis pay
say1st

Her  bir
nominal degeri

payin

Sirket'in ~ ¢ikarilmig  sermayesi  tamami  Odenmis
1.020.000.000.-TL olup, her biri 1 TL itibari degerde
1.020.000.000 adet paya ayrilmigtir.

Sirket’in 1.020.000.000,000 TL’lik ¢ikarilmis sermayesinin;
- 16.501.643,133 TL’lik kismi A Grubu nama

- 1.003.498.356,867 TL’lik kism1 B Grubu hamiline
paylardan olusmaktadir.

Sirketin ~ ¢ikarilmig  sermayesi, tamami  6denmis
1.020.000.000.-TL’dir. Sirketin ¢ikarilmis bu sermayesinin
196.217.979.-TL’si nakden odenmis, kalan 823.782.021.-
TL’nin;

- 466.282.021.-TL’si lider sermayedar
“Tiirkiye Halk Bankast A.S.” tarafindan
ayni olarak,

- 357.500.000.-TL’lik  kismi
karsilanmastir.

Bu defa artirilan 50.000.000.-TL 2020 yili dénem karindan
karsilanmastir.

konumundaki

kar karsiligindan

pay1

C4

piyasast
sagladigi
hakkinda

Sermaye
aracinin
haklar
bilgi

Satis1 yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay
sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadir:

. Kardan Pay Alma Hakki (SPKn’nin 19. maddesi)

. Oy Hakki (SPKn’nin 30. maddesi, TTK’nin 434.
maddesi)

. Yeni Pay Alma Hakki (TTK’nin 461. maddesi,
kayith sermaye sistemindeki ortakliklar icin SPKn’nin 18.
maddesi)

. Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK nin 507. maddesi)
. Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn’nin 24. maddesi)
. Satma Hakk1 (SPKn’nin 27. maddesi)

. Bedelsiz Pay Edinme Hakki (SPKn’nin 19. maddesi)
. Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn’nin 29.
ve 30. maddeleri ile TTK’nin 414., 415., 425. ve 1527.
maddeleri)

. Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn’nin 14.
maddesi, TTK nin 437. maddesi)

. Iptal Davast A¢gma Hakki (TTK’min 445.-451,
maddeleri, SPKn’nin 18/6., 20/2. maddeleri)

. Azinlik Haklar1 (TTK’nin 411., 412., 439., 531. ve
559. maddeleri)

. Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK nin 438. maddesi)
Halka Arz Edilecek Paylar, kanunun verdikleri haricinde,
herhangi ek bir hak tanimamaktadir.

C5

Sermaye  piyasasi
aracinin  devir ve
tedaviiliinii
kisitlayict  hususlar
hakkinda bilgi

Sermaye piyasast aracinin devir ve tedaviiliini kisitlayict
hususlar bulunmamaktadir.
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C6 |Halka arz .Edllen Paylar1 Borsa kotunda bulunan ortakliklarin bedelli ve/veya
sermaye PIyasasl | o jelsiz sermaye artirimlar1 nedeniyle ihra¢ edecekleri yeni
araglarimin  borsada . :
. . . .. | paylar, sermaye artirimi sonucu olusan yeni sermayenin
iglem gormesi i¢in | puo0 ot Siciline tescil edildiginin Borsa’ya bildirilmesini
bagvuru . yapilip takiben baska bir islem ve karar tesis edilmesine gerek
yaptmadigi  veya kalmaksizin Borsa kotuna alinir.
yapilip
yapilmayacagi )
hususu ile islem | Sirketin B grubu paylart HLGYO koduyla Borsa Istanbul
goriilecek pazara Yildiz Pazar’da islem gormektedir. Bu sermaye artirimi
iliskin bilgi §ebebiyle ithrag ve halka arz edilecek B Grubu paylar Borsa

Istanbul Yildiz Pazar’da islem gorecektir.

C.7 |Kar dagitim | Sirket, TTK hiikiimleri, Sermaye Piyasast1 Kurulu
politikas1 hakkinda | diizenlemeleri, Vergi Kanunu diizenlemeleri ve diger ilgili
bilgi diizenlemeler ile Esas S6zlesmesi’nin kar dagitimina iliskin

hiikiimleri ¢ergevesinde kar dagitimi yapmaktadir.

Kar dagitiminda, Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uygun
olarak pay sahipleri ve Sirket menfaatleri arasinda dengeli ve
tutarlt bir politika izlenmekte, kar dagitim tutarmin
belirlenmesinde, Sirket’in uzun vadeli stratejisi, yatirim ve
finansman politikalari, karlilikk ve nakit durumu dikkate
alinmaktadir. Sirket’in, ortaklarina dagitacagi kar payi
miktari, mali tablolar esas alinarak dagitilabilir kar tizerinden
hesaplanmaktadir. Temettii dagitimi, tamami nakit veya
tamamu bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit
ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir. Sirket
karina katilim konusunda herhangi bir imtiyaz mevcut
degildir. Sirket’in, kar dagitim zamanina, yonetim kurulunun
teklifi tizerine genel kurulda karar verilir.

Sirketin 11/03/2014-76 tarih ve sayili Yonetim Kurulu
Karari ile kabul ettigi ve kamuoyu ile paylastig1 kar dagitim
politikasi,  sirketin mali yapisi ve pay sahiplerinin
beklentileri dikkate alinarak belirlenmis olup, 2013 mali y1li
kazanglarindan baglamak {izere, her hesap yili i¢in net
dagitilabilir donem karinin, asgari %50 oraninda bir tutariin
nakit kar payr ya da bedelsiz hisse senedi olarak, karara
baglanan Genel Kurul toplantisini takiben en ge¢ li¢ ay
igerisinde, Tiirkiye'de uygulanmakta olan mevzuata uygun
sekilde dagitilmas1 yoniindedir.

Sirketin ~ kar
bulunmamaktadir.

avanst  dagitimi  uygulamasi

pay1
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D - RISKLER

D.1 | ihracgiya, Sirket’in faaliyetlerine iliskin 6nemli riskler, kiiresel riskler,
faaliyetlerine ve | iilke riski, kredi, likidite, kars1 taraf, piyasa, doviz kuru ve
icinde  bulundugu | faiz oranina iliskin risklerdir. Sirket’in i¢inde yer aldigi
sektore iliskin | sektore iliskin onemli riskler ise; makroeckonomik riskler,
Oonemli risk | doviz kuru riski, finansmana iligkin riskler, gayrimenkul
faktorleri hakkinda | projelerinin gergeklestirilmesine iliskin riskler, jeopolitik
bilgi riskler, hammadde riski, vergi avantajinin kaldirilmas riski,

gayrimenkul degerleme sisteminden kaynaklanan riskler ile
imar ve ilgili mevzuatlardan kaynaklanan risklerdir.

D.3 | Sermaye  piyasasi | Sermaye piyasasi aracina yonelik riskler, kar pay1 gelirine
aracina iligkin | iliskin riskler ve sermaye kazancina iligkin risklerden
Onemli risk | olusmaktadir.
faktorleri hakkinda
bilgi a)Kar payi geliri riski: Sirketler tarafindan nakit olarak veya

bedelsiz pay seklinde kar dagitilabilmektedir. Zarar
durumunda, kar pay1 dagitilmamasi riski
bulunmaktadir.Ayrica dagitilabilir donem kar1 olussa dahi
Sirket’in kar payr dagitim politikas1 kapsaminda kar pay1
dagitim1 yapilmamas1 yoniinde bir karar aliabilir. Kar pay1
dagitimi Genel Kurul’un onayina tabidir.

b)Sermaye kazanci riski: Sirket paylarinin fiyatindaki
artistan kaynaklanan ve paym satisi ile gerceklesen
gelirlerdir. Paylarin BIST te olusan piyasa fiyatindaki olast
diisiisler s6z konusu paylarin elden ¢ikarilmasit durumunda
elde etme maliyeti piyasa degerinden yiiksek olan
yatirimcilarin zarar etmesine yol agabilir.

Kiiresel bazda ekonomik veya finansal krizler, jeopolitik
riskler, Tiirkiye’de ise ekonomik, politik ve/veya sosyal
riskler vb. Durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde genel olarak
pay giyasasi (BIST) satis baskis1 altinda kalabilir. Boyle bir
durumda Sirket’in paylarinda 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 Sirket’in ydnetimsel ve finansal
goriinlimiine bagl olarak Sirket’in paylarinin fiyatinda diisiis
ysanabilir. Ayrica borglanma faizi ve doviz kuru hareketleri
Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglari
tizerinde olumsuz etkiye neden olabilir. Dolayisiyla yurt i¢i
ve yurt disi, iilke genelini etkileyen veya sektor/Sirket’e
bagl ¢esitli risk faktorleri nedeniyle Sirket’in pay fiyatinda
olas1 diisiis goriilmesi sonucunda yatirimcilarin zarar etmesi
olasilik dahilindedir.
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E - HALKA ARZ

E.l Halka arza iligkin Thraca iliskin toplam maliyetin 1.813.175 TL olacag: tahmin
thrag¢inin/halka arz . . . <.
denin elde edecesi edilmektedir. Tamami nakit karsiligi ihra¢ ve halka arz
caenin eide edecesl | odilecek 1 TL nominal degerli paylarin toplami 510.000.000
net gelir ile . .
Katl 51 tahmini TL olup, bu durumda ihra¢ ve halka arz edilecek pay basina
t(? Izrrlrallcarilaliaetml\?el diisen maliyet 0,0036 TL’dir. Ortakligin ihra¢ ve halka
P y arzdan elde edecegi net gelir 508.186.825 TL olacaktir.
talepte bulunan
yatirimeilardan talep | Sermaye artirimina istirak edecek pay sahipleri ihrag edilen
edilecek tahmini | paylarin  bedeli haricinde aract kurumlarin aracilik
maliyetler hakkinda komisyonu gibi  icretlendirme  politikalarina  tabi
bilgi olabileceklerdir. Sermaye artirimina aracilik edecek Halk
Yatirim’in yatirimcilardan talep edecegi komisyon ve
benzeri gider bulunmamaktadir.
Yeni Pay Alma Haklarinin Tamaminin Kullanilmasi Durumunda
SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri
tizerinden %0,2) 1.020.000
BIST Kota Alma Ucreti (%0,03+BSMV) 160.650
MKK Thragct Hizmet Bedeli
(%0,005+BSMV) 26775
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 204.000,00
Aract Kurum Ucreti (BSMV dahil) 393.750
ilan Tescil ve Diger Giderler (Tahmini) 8.000
TOPLAM 1.813.175
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 510.000.000
Pay Basina Maliyet 0,0036
E.2a | Halka arzin | Sirketin  bilango  yapist  ve piyasa  kosullarinin
gerekgesi, halka arz | degerlendirilmesi  neticesinde, Sirketin mevcut ve

gelirlerinin kullanim
yerleri  ve elde
edilecek tahmini net
gelir hakkinda bilgi

gelecekteki yatirimlarinin bir kisminin dis finansman yerine
Sirketin 6denmis sermayesinin artirilmasi suretiyle finanse
edilmesinin faydali olacag: diistiniilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu’na yapilacak bagvuru neticesinde
alinacak onay sonrasi planlanan sermaye artirimindan elde
edilecek 510.000.000.- TL fondan yaklagik 1.813.175.-TL
tutarindaki  masraflar  ¢ikarildiktan ~ sonra  kalan
508.186.825.- TL tutarindaki kaynagin, Sirket’in Istanbul
Uluslararas1 Finans Merkezi projesi dahil olmak {izere,
devam eden projelerinin  gelistirilmesinde ve yeni
yatirimlarin finansmani ile dis kaynak finasmaninin geri
O0demesinde kullanilmas1 planlanmaktadir.
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E.3

Halka arza iligkin
bilgiler ve kosullar1

Sirket, 1.020.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesini
tamami nakden olmak iizere 1.530.000.000.-TL’ye
cikaracaktir. Sirket tarafindan ¢ikarillacak paylarin toplam
nominal degeri 510.000.000 TL dir.

Yapilacak sermaye artirrminda A grubu pay sahiplerine A
grubu, B grubu pay sahiplerine B grubu pay verilecektir.
Sermaye artiriminda ihrag edilecek paylar 8.250.821,567 TL
nominal degerli A grubu nama yazili pay, 501.749.178,433
TL B grubu hamiline yazili paylardir.

Hissedarlarin yeni pay alma haklarn kisitlanmamistir.
Sirket’in pay sahipleri, sahip olduklar1 paylarin %50
oraninda yeni pay alma haklarmi kullanabileceklerdir.
Mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma hakki 1 lot payin
nominal degeri olan 1,00 TL fiyat iizerinden
kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarimin kullanilmasina izahnamenin
ilanindan itibaren en ge¢ 10 (on) giin i¢inde baslanacaktir.
Yeni pay alma hakki kullanim siiresi 15 (onbes) giin olup bu
stirenin baslangig ve bitis tarihleri KAP’ta (www.kap.org.tr)
ilan edilerek kamuya duyurulacaktir. Yeni pay alma hakki
kullanim siiresi, bitig tarihinin resmi tatile rastlamasi halinde
izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Pay bedelleri T.Halk Bankasi A.S. Anadolu Kurumsal
Subesi nezdindeki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
adma agilan TR24 0001 2009 8360 0080 0000 28 IBAN
no’lu 6zel banka hesabina nakden ve tam olarak yatirilacaktir

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar
2 (iki) is giinii siire ile nominal degerden diisiik olmamak
lizere 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 Sirket’in kurumsal internet sitesinde
(www.halkgyo.com.tr), KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Halk
Yatirim’in internet sitesinde (www.halkyatirim.com.tr) ilan
edilecektir.

Bu sermaye artinminda pay almak suretiyle ortak olmak
isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi iginde Borsa
Istanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslardan birine
basvurmalari gerekir. BIST te islem yapmaya yetkili yatirim
kuruluslarinin listesi Borsa Istabul A.S. internet sitesinin
https://borsaistanbul.com/tr/sayfa/194/yetki-verilenlere-

iliskin-bilgiler?groupld=1 adresinde yer almaktadir. Borsa
Istanbul A.S.’nin telefon numaras1 0 (212) 298 21 00°dur.

Sirket’in ana ortag1 Tiirkiye Halk Bankasi A.S. yeni pay
alma haklar1 15 giinliik riichan hakki kullanim siiresi
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icerisinde tamamen kullanilmaz, sonrasinda da kalan paylar
BIST Birincil Piyasada satilmaz ise, sdz konusu satilamayan
paylarin; her haliikarda her bir pay i¢in 1 TL nominal
degerden, halka arz fiyatindan asagi olmamak flizere, satis
siiresinin bitig tarihinden itibaren ii¢ is giinii igerisinde
bedellerinin tam olarak ve nakden 6denerek satin alinacagini
25.01.2022 — 23 tarih ve sayili Yonetim Kurulu Karari ile
Sirket’e bildirmistir.

Ihra¢ edilecek paylar, kaydilestirme esaslar1 cercevesinde
MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek
olup paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir.

E.4 | Catisan menfaatler | Sirket paylarinin ihrag ve halka arzinda aracilik hizmeti
de dahil olmak tizere | veren kurulus Halk Yatirim olup bu hizmeti karsiliginda
halka arza iligkin | aracilik komisyonu elde edecektir.
ilgili kisilerin dnemli
menfaatleri

E.5 |Sermaye piyasasi | lhragcinin Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
aracint1  halka arz | Anonim Sirketi
eden
kisinin/ihra¢¢inin
ismi/unvani

Ihragci  tarafindan  dolasimdaki  pay  miktarinim
Kim tarafindan ve ne | artirrlmamasina iliskin verilmis bir taahhtit
kadar  siire  ile | bulunmamamaktadir.
taahhit verildigi
hususlarini igerecek
sekilde dolagimdaki
pay miktarinin
artirilmamasina
iliskin verilen
taahhiitler hakkinda
bilgi

E.6 | Halka arzdan | %100 Katilima gore;
kaynaklanan Mevcut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarini
sulanma  etkisinin | %100 oraninda kullanmalar1 varsayimi ile mevcut ortaklar

miktar1 ve ylizdesi

Yeni pay alma hakki
kullaniminin SOz
konusu olmasi
durumunda, mevcut

icin 1 TL nominal degerli 1 adet paydan olusan bir lot pay
icin (negatif) sulanma etkisinin tutar1 -0,6317 TL ve yiizdesi
-%21,8dir.

Mevcut Ortaklarm Riichanlarini
Kullanmalar:i Durumunda %100 Katilim
Sermaye Artirim Oncesi Meveut Ozkaynak
(30.09.2021) 2.949.260.449
Sermaye Artirim Oncesi Mevecut Odenmis
Sermaye 1.020.000.000
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hissedarlarin  halka
arzdan pay
almamalari
durumunda sulanma
etkisinin miktar1 ve
yiizdesi

Sermaye Artirrm Oncesi Pay Bagina Defter

Degeri 2,8914

Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit
Girisi 510.000.000

Halka Arz Masraflari
1.813.175

Sermaye Artirim Sonras1 Ozkaynaklar
3.457.447.274

Sermaye Artirim Sonrasi Odenmis Sermaye
1.530.000.000

Sermaye Artirim Sonrasi Pay Basinda
Defter Degeri 2,2598

Mevcut Ortaklar igin Sulanma Etkisi Tutari
-0,6317

Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi
Yiizdesi -21,8%

%0 Katilima gore;

Mevcut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarimi
kullanmamalar1 varsayimi ile, mevcut ortaklar i¢in 1 TL
nominal degerli paylar (1 lot/ 1 adet pay) icin negatif
sulanma etkisinin tutari, -0,28500 TL ve yiizdesi -%9,86°d1r.
Sulanma etkisinin tutar1 ve ylizdesinin hesaplanmasina
iliskin ¢alisma asagida yer almaktadir.

BIST Yildiz Pazar’da HLGYO kodu ile islem goren Sirket
paylarinin 26.01.2022 tarihli agirlikli ortalama kapanis fiyati
2,56 TL olup bu fiyat iizerinden yapilan sulanma etkisi

hesabi1 asagidaki gibidir:

Mevcut Ortaklarin Riichanlarim

Kullanmamalar1 Durumunda %0 Katilim

Sermaye Artirim Oncesi Mevcut Sermaye 1.020.000.000
HLGYO Agirlikli Ortalama Kapanis Fiyati

(26.01.2022) 2,56
Sermaye Artirim Sonrasi Diizeltilmis Fiyat 2,0400
Sermaye Artirim Oncesi Mevcut Ozkaynak

(30.09.2021) 2.949.260.449
Defter Degeri 2,8914
Halka Arz Geliri 1.040.400.000
Halka Arz Masraflari 1.813.175
Emisyon Primi 528.586.825
Sermaye Artirim Sonras1 Ozkaynaklar 3.987.847.274
Sermaye Artirim Sonrasi Pay Bagina Defter

Degeri 2,61
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi Tutart -0,28500
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi Yiizdesi -9,86%
Yeni Ortaklar igin Pozitif Sulanma Tutari 0,56644
Yeni Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma Yiizdesi 27,77%
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E.7 | Talepte bulunan
yatirimcilardan talep
edilecek tahmini
maliyetler hakkinda
bilgi

Aract Kurumlar yeni pay alma haklarmin kullanilmasi,
mevcut pay sahipleri tarafindan kullanilmak istenmeyen yeni
pay alma haklarinin riichan hakki pazarinda satilmasi,
sonrasinda kalan paylarin BIST birincil piyasada halka arz
edilmesi islemlerinde aracilik yapacaklart i¢in s6z konusu
islemleri yapan yatirnmcilardan ticret komisyon ve benzeri
taleplerde bulunabilirler.

Talepte  bulunana yatirimcilar  basvurduklar1  araci
kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet ticreti gibi
ticretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir.

Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan bedelli sermaye artirimi
islemleri neticesinde aracit kuruluslara tahakkuk ettirilen
hizmet bedeli arac1 kuruluslarin uygulamalarina bagl olarak

yatirimcilardan da tahsil edilebilir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlar1 ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslan ile birlikte):

Finansal Tablo Bagimsi1z Denetim Bagimsi1z Denetim Bagimsiz Denetim Uye Olunan
Donemi Kurulusunun Kurulusunun Adresi Kurulusunun Sorumlu Profesyonel
Ticaret Unvam Ortak Bas Denetgisinin Meslek
Ad1 Soyadi Kuruluslar:
01.01.2018- DRT Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad. Hasan Kilig Istanbul Serbest
31.12.2018 Denetim ve Serbest Maslak Mah.No:1 Sorumlu Denetgi Muhasebeci Mali
Muhasebeci Mali Maslak Nol Plaza Miisavirlik Odas1
Miisavirlik A.S. Maslak 34398 Sariyer
- istanbul
01.01.2019- DRT Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad. Hasan Kilig Istanbul Serbest
31.12.2019 Denetim ve Serbest Maslak Mah.No:1 Sorumlu Denetgi Muhasebeci Mali
Muhasebeci Mali Maslak Nol Plaza Miisavirlik Odasi
Miisavirlik A.S. Maslak 34398 Sariyer
- istanbul
01.01.2020— DRT Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad. Zere Gaye Sentiirk Istanbul Serbest
31.12.2020 Denetim ve Serbest Maslak Mah.No:1 Sorumlu Denetgi Muhasebeci Mali
Muhasebeci Mali Maslak Nol Plaza Miisavirlik Odast
Misavirlik A.S. Maslak 34398 Sariyer
- Istanbul
01.01.2021—- DRT Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad. Zere Gaye Sentiirk Istanbul Serbest
30.09.2021 Denetim ve Serbest Maslak Mah.No:1 Sorumlu Denetgi Muhasebeci Mali
Muhasebeci Mali Maslak Nol Plaza Miisavirlik Odast
Miisavirlik A.S. Maslak 34398 Sariyer
- istanbul

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.
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4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in  konsolide finansal tablolar1 ve bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlari
www.halkgyo.com.tr ve www.kap.org.tr internet sitelerinde yer almaktadir.
Swmirl Denetimden | Bagimsiz  Denetimden | Bagimsiz  Denetimden | Bagimsiz — Denetimden
Gegmig Gegmig Gegmig Gegmig

Bilango (TL)

01.01.2021- 30.09.2021

01.01.2020-31.12.2020

01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

VARLIKLAR

Dénen Varhklar 208.625.929 106.170.870 192.228.287 213.276.049
Nakit ve Nakit Benzerleri 75.757.582 49.553.215 74.285.277 28.825.032
Ticari alacaklar 7.579.198 5.346.392 11.511.709 9.757.225

- [liskili taraflardan 60 60 3.114 627

- [liskili olmayan taraflardan 7.579.138 5.346.332 11.508.595 9.756.598
Stoklar 66.288.795 18.178.851 67.906.463 108.935.331
Pesin Odenmis Giderler 669.918 1.524.881 10.072.788 16.423.666
- lligkili taraflara 250.390 52.208 421.994 298.429

- lliskili olmayan taraflara 419.528 1.472.673 9.650.794 16.125.237
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar | 543.454 846.745 1.024.761 1.021.383
Diger donen varliklar 57.786.982 30.720.786 27.427.289 48.313.412
- [liskili olmayan taraflardan 57.786.982 30.720.786 27.427.289 48.313.412
Duran Varhklar 3.727.678.800 3.408.555.210 2.864.980.843 2.419.517.344
Ticari alacaklar 539.772 1.587.042 4.426.244 6.216.382

- [liskili olmayan taraflardan 539.772 1.587.042 4.426.244 6.216.382
Yatirim amacgh gayrimenkuller 3.597.561.275 3.260.027.500 2.715.950.000 2.288.772.410
Maddi duran varhklar 4.092.633 4.086.222 4.424.599 800.320
Maddi olmayan duran varliklar 308.312 350.671 305.959 346.313
Diger | maddi-—olmayan - duran | 30g 61 350,671 305.959 346.313
Pesin 6denmis giderler 91.427.620 108.754.887 96.753.415 103.052.919
-Iligkili taraflara - - 298.429

- [liskili olmayan taraflara 91.427.620 108.754.887 96.753.415 102.754.490
Diger duran varliklar 33.748.888 33.748.888 25.120.626 20.329.000
- lliskili olmayan taraflara 33.748.888 33.748.888 25.120.626 20.329.000
Toplam Varhklar 3.936.304.729 3.514.726.080 3.039.209.130 2.632.793.393
KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 905.020.748 502.826.748 452.228.381 353.338.299
Kisa vadeli bor¢lanmalar 704.172.894 355.705.257 421.990.029 293.920.037
Uzun vadell borglanmalamn 152 | 54 g6g 6ag 40.918.126 3.396.659 3.397.826

- lliskili taraflardan 51.568.644 40.918.126 3.396.659 3.397.826
Ticari borglar 48.207.481 30.896.058 2.955.431 15.628.217
- lliskili taraflara 7.076 8.742 55.804 79.078
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- lliskili olmayan taraflara 48.200.405 30.887.316 2.899.627 15.549.139
Ertelenmis Gelirler 78.561.972 61.108.287 13.423.297 10.116.377
- lliskili olmayan taraflardan 78.561.972 61.108.287 13.423.297 10.116.377
Kisa vadeli karsiliklar 1.752.716 1.808.629 1.594.925 1.549.747
;l%“k’lfj“”l“m saglanan _faydalara | 4 755 71 1.808.629 1502.889 1.262.500
-Diger - - 2.036 287.247
Diger kisa vadeli yikumliiliikler 20.757.041 12.390.391 8.868.040 28.726.095
-Diger 20.757.041 12.390.391 8.868.040 28.726.095
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 82.023.532 85.410.620 8.761.067 17.836.274
Uzun vadeli borglanmalar 81.082.693 84.593.553 8.020.447 17.306.339
- lligkili taraflardan 81.082.693 84.593.553 8.020.447 17.306.339
Uzun vadeli karsiliklar 940.839 817.067 740.620 529.935
Calisanlara  saglanan  faydalara | g4, g3q 817.067 740,620 529.935
iliskin
OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye 1.020.000.000 970.000.000 928.000.000 858.000.000
Geri alinmis paylar (-) -28.756.004 -27.346.399 -26.162.328 -24.188.879
Paylara iligkin primler/iskontolar 49.945.096 49.945.096 49.945.096 49.945.096
Kar veya zararda  yeniden
simiflandirilmayacak birikmis diger | 231.853 68.913 -23.610 -81.503
kapsamli gelirler veya giderler
- Tammlanmis  fayda planlan
yeniden olgiim | 231.853 68.913 -23.610 -81.503
kazanglary/(kayiplary)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler | 58.787.783 52.735.975 49.937.018 42.011.650
Gegmis yillar karlari veya zararlar 1.821.583.883 1.528.632.662 1.255.115.292 954.587.570
Net donem kari veya zarart) 27.467.838 352.452.465 321.408.214 381.344.886
Toplam Ozkaynaklar 2.949.260.449 2.926.488.712 2.578.219.682 2.261.618.820
Toplam Kaynaklar 3.936.304.729 3.514.726.080 3.039.209.130 2.632.793.393
Yeniden
Sinirh Sinirh Diizenlenmis
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Gelir Tablosu (TL) Denet!mden Denet!mden Denet!mden Denet!mden Denet!mden
Gec¢mis Gec¢mis Gecmis Gecmis Gecmis
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018-
30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020- 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 76.938.655 132.368.578 151.865.863 129.978.874 319.158.974
Satislarin maliyeti (-) (27.654.735) (62.717.753) (65.492.481) (42.155.655) (216.626.386)
Briit Kar 49.283.920 69.650.825 86.373.382 87.823.219 102.532.588
((_J)enel yonetim giderleri (16.681.597) (12.648.497) (18.309.513) (15.141.458) (12.811.718)
P_azarlar'na ve satig (4.110.306) (8.918.672) (10.596.425) (4.993.522) (4.671.801)
giderleri (-)
E's:als ‘faallyetlerden 3.115.207 1580.735 3.304.947 2988.368 6.316.561
diger gelirler
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E‘svas ) faaliyetlerden (636.391) (1.646.776) (4.290.524) (481.752) (1.861.940)
diger giderler (-)

Esas faaliyet kar1 30.970.833 48.017.615 56.481.867 69.494.855 89.503.690
Yatirinm amach 315.139.702

gayrimenkul deger 405.845 262.434.998 306.881.143
artisi

!':lnan.smar? geliri/gideri 30.970.833 48.423.460 371.621.569 331.929 853 396.384.833
oncesi faaliyet kar1

Finansman giderleri (3.502.995) (17.563.501) (19.169.104) (10.521.639) (15.039.947)
Vergi oncesi kar 27.467.838 30.859.959 352.452.465 321.408.214 381.344.886
Donem kari 27.467.838 30.859.959 352.452.465 321.408.214 381.344.886
Adi pay basina kazang 0,0269 0,0318 0,3634 0,3463 0,4109
Diger Kapsamh

Gelirler

Kar veya zararda 162.940 92.523

yeniden - 57.893 (94.701)
siniflandirilmayacaklar

Tanmlanmis fayda 162.940 92.523

planlar1 yeniden él¢iim - 57.893 (94.701)
kazanclari

Diger kapsamh gelir 162.940 - 92.523 57.893 (94.701)
Toplam kapsamh gelir 27.630.778 30.859.959 352.544.988 321.466.107 381.250.185

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

*Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, Seri:II, No: 14.1
“Sermaye Piyasasi’'nda Finansal Raporlama Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 May1s 2013 tarihinde 28660 sayil1 Resmi
Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortaklarma iliskin
Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde
hazirlanmigtir. Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmis portféy sinirlamalarina
iligkin oranlar asagida gosterilmistir.

Finansal tablo ana flgili 31 Aralik 31 Aralik 23(;2’3?_‘;:_“) 30 Eyliil
hesap kalemleri diizenleme 2018 (TL) 2019 (TL) 2021 (TL)
Seri: - 28.825.032 74.285.277 49.553.215 75.757.582
Para ve sermaye 48.1  sayih
A X .
piyasast araglari Teblig,
Md.24/(b)
Gayrimenkuller, Seri: - 2.397.707.741 2.783.856.463 3.278.206.351 3.663.850.070
gayrimenkule dayali 18 1‘
. . sayilt
B projeler, Tebliz
gayrimenkule dayali Me d 2‘%’/
haklar 24
Seri: 11-
_— 48.1  sayih
C Istirakler Teblig,
Md.24/(b)
iliskili ~ taraflardan je”: -
L 8.1 sayil
alacaklar (ticari .
olmayan) Teblig,
Md.23/(f)
Diger varhklar 206.260.620 181.067.390 186.966.514 196.697.077
Seri: e 2.632.793.393 3.039.209.130 3.514.726.080 3.936.304.729
D Toplam varliklar 48.1  sayili
(Aktif toplami) Teblig,
Md.3/(k)
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Seri: 11- 290.545.287 410.240.038 453.707.953 749.936.556
S . 48.1  sayil
E Finansal borglar Teblig,
Md.31
Seri: 11-
E Diger finansal 48.1  sayil
yiikiimlilikler Teblig,
Md.31
Seri: 11- 24.078.915 23.167.097 27.508.983 86.887.675
G Finansal  kiralama 48.1  sayili
borglari Teblig,
Md.31
iliskili taraflara Seri: -
Lo 48.1  sayili
H borglar (ticari Tebliz
olmayan) oy
Md.23/(f)
Seri: 11- 2.261.618.820 2.578.219.682 2.926.488.712 2.949.260.449
: - 48.1 sayil
1 Ozkaynaklar Teblig,
Md.31
Diger kaynaklar 56.550.371 27.582.313 107.020.432 150.220.049
Seri: 11- 2.632.793.393 3.039.209.130 3.514.726.080 3.936.304.729
48.1  sayih
D Toplam kaynaklar Teblig,
Md.3/(k)
Diger finansal Tlgili 31 Aralik 2018 31 Aralik 2019 31 Aralik 2020 -
bilgiler diizenleme (L) ) T 30 Eylil 2021 (TL)
Para v sermaye Seric  IlI-
A plyasasi arag arinin 48.1 sayih
1 yillik  gayrimenkul Teblis
odemeleri i¢in Me d 2‘%’/ b
tutulan kismi 24/(b)
Seri: 11- 28.814.246 74.286.168 49.553.215 75.757.582
A Vadeli/Vadesiz 48.1 sayili
2 TL/Déviz Teblig,
Md.24/(b)
Seri: -
A Yabanci  sermaye 48.1  sayih
3 piyasasi araglari Teblig,
Md.24/(d)
Yabanct
gayrimenkuller, Seri: 11-
B gayrimenkule dayal 48.1  sayih
1 projeler, Teblig,
gayrimenkule dayali Md.24/(b)
haklar
Seri: 11-
B Atil tutulan 48.1  sayih
2 arsa/araziler Teblig,
Md.24/(c)
Seri: -
f Yabancr istirakler ;“iijlig, sayth
Md.24/(d)
: . . Seri: 11-
g }st]ier:llzem sirkete 481 M.
s 28/1 (a)
Seri: 11- 219.069.644 216.456.082 407.989.762 351.736.650
. . . 48.1 sayih
J Gayrinakdi krediler Teblig,
Md.31
Uzerinde proje
gelistirilecek Seri: 11-
K miilkiyeti ortakliga 48.1 sayih
ait olmayan ipotekli Teblig,
arsalarin ipotek Md.22/(e)
bedelleri
Tek bir sirketteki
R R [ [T
Md.22/(l)
yatirimlarinin
toplami1
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Portfs lgili 31 31 Arahk
""l"y . d?"l Hesaplama Asgari/Az Aralik 31  Aralik 2020 (TL) 30 Eylil
simriamaar o emem P ami Oran 2018 2019 (TL) 2021 (TL)
' a
Uzerinde
proje
gelistirilecek
miilkiyeti Seri:  1I-
1 ortakliga ait 48.1 sayili KD Azami %10
olmayan Teblig,
ipotekli Md.22/(e)
arsalarin
ipotek
bedelleri
Gayrimenkul 1,09 2,44 141 1,92
ler, - % % % %
. Seri: -
Gayrimenkul 48,1 sayil
2 ¢ Dayal Teblig, (B+A1)/D Asgari %51
Projeler, Md.24/(2)
Gayrimenkul () : !
e Dayali
Haklar
Para ve - 1,09 2,44 1,41 1,92
Sermaye fzr:. a”]'ﬂ % % % %
3 Piyasas! 58] (A+C-A1)ID Azami %49
Araglart ile Teblig,
stirakler Md.24/(b)
Yabanct
Gayrimenkul
ler,
Gayrimenkul
e Dayalt Seri: Il
Projeler, o
4 Gayrimenkul 48.1 .an']' (A3+B1+C1 Azami %49
N Dayall Teblig, )ID
Haklar, Md.24/(d)
Istirakler,
Sermaye
Piyasasi
Araglar1
Seri: -
Atil Tutu!an 48.1 sayih .
5 Arsa/Arazile . B2/D Azami %20
r Teblig,
Md.24/(c)
isletmeci Seri: 1ll-
6 Sirkete B 'b'“?ay“‘ c2/p Azami %10
Istirak Mc d 2%‘
Seri:  1lI- 23,6 25,2 30,3 40,3
7 Borglanma 48.1 sayilt (E+F+G+H+ Azami % 1% 8% %
Sinirt Teblig, i %500
Md.31
Seri:  1lI- 1,09 2,44 1,41 1,92
Vadeli/Vade 48.1 sayih ‘0 % % % %
8 siz TL/Déviz Tebli, (A2-AL)/D Azami %10
Md.24/(b)
Tek bir
sirketteki
e e Seri: 11l-
9 Srmaly 48.1. Md. LD Azami %10
piyasasi 22/(1)
araglart
yatirimlarmi
n toplami

“Yatirinmci, yatirnm kararimi vermeden oOnce ihraccinin finansal durum ve faaliyet
sonuclarina iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 22 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.”
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5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thracciya ve Faaliyetlerine iliskin Riskler:
Kiiresel Bazda Ekonomik veya Finansal Riskler:

Diinya giindeminde koronaviriis salginina iliskin gelismeler 6n plana ¢ikmaya devam etmektedir.
Kiiresel 6l¢ekte vaka sayis1 300 milyonu asarken, COVID-19 kaynakli 6liimlerin sayis1 5.5 milyonun
tizerine ¢ikmigtir. Diinya genelinde asinin bulunmasiyla birlikte vaka sayilarindaki artis hizinin
diismesinin ardindan ortaya ¢ikan varyantlar ile birlikte 2020 yilinda COVID-19 sebebiyle ortaya
cikan belirsizlikler kiiresel 6lgekte tekrar endiseye yol agmustir.

Uluslararas1 kredi derecelendirme kurulusu Fitch, yayimladigi Aralik ayr “Kiiresel Ekonomik
Goriliniim” raporunda 2021 yil1 i¢in diinya ekonomisine iliskin bilylime tahminini ylizde 6’dan yiizde
5,7’ye cekti. Raporda, kiiresel ekonominin 2022 yil1 bliyiime beklentisinin de ylizde 4,4’ten yiizde
4,2’ye diisiiriildiigli kaydedildi.

Raporda, asagi yonlii revizyona ragmen kiiresel ekonominin 2021 yili biiyiime beklentisinin
1937°den bu yana en hizli biiylime oranina isaret ettigi belirtilerek, kiiresel ekonominin
“stagflasyondan” ¢ok uzakta oldugu ifade edildi.

Gegen y1l boyunca kiiresel toplam talepteki giiglii toparlanmanin, liretimde esit bir iyilesme ile
karsilanmadig1 belirtilen raporda, arz darbogazlarinin reel GSYH’ nin bu yilin ii¢lincii ¢eyreginde
beklenenden daha az artmasina, fiyatlarin ise beklenenden fazla yiikselmesine neden oldugu aktarildu.

Diger taraftan, Orta Dogu tiggeninin merkezinde bulunan Tiirkiye, dolayli veya dogrudan olarak bu
bolgelerden kaynaklanan tehdit ve risklerden etkilenmektedir. Orta Dogu, Kibris ve Dogu Akdeniz;
ayn1 Bolgesel Giivenlik Kompleksi’nde bulunmasi sebebiyle stratejik dnemdedir. Tiirkiye nin Dogu
Akdeniz’de yiirlittigii sondaj ¢alismalari nedeniyle bolgede gerilim artsa da sert siyasi goriigmelerin
Otesine ge¢mesi zor goriinmektedir. Bu kaynagin 6niimiizdeki siiregte Tiirkiye ekonomisi i¢in firsat
olacagi degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, Sirketin faaliyet gosterdigi GY O sektdriiniin, biiyiime, enflasyon, issizlik ve tiiketici
giiveni basta olmak iizere makroekonomik gelismeler hassasiyeti yiiksektir. Ekonomik biiyiimede
yavaslama, kisi bast milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde diislise neden olarak, sektoriin
biiyiime performansi iizerinde asag1 yonlii risk olusturabilir.

Tiirkiye’de Ekonomik Politik Sosyal ve Benzeri Durumlarin Risklerin Ortaya Cikmasi:

Koronaviriis salgininin ekonomik aktivite iizerindeki sinirlayici etkisi yilin son g¢eyreginde de
hissedilmektedir. Haziran ayinda hiz kazanan normallesme adimlarina ragmen 6zellikle Nisan ve
Mayis aylarinda yasanan kayiplarla ekonomik aktivite kiiresel krizden bu yana en hizli diistigiinii
kaydetmistir. Sokaga cikma yasaklari, seyahat siirlamalari, sosyal mesafe gibi tedbirlerin bu
donemde basta turizm olmak iizere hizmetler sektorii iizerine baski yarattigi goriilmiistiir. Atilan
normallesme adimlarinin da katkisiyla agiklanan oncii gostergeler yilin dordiincii ¢eyreginde
ekonomik aktivitede toparlanma egilimine isaret etse de, diinya genelinde vaka sayisindaki artigin
devam etmesi Oniimiizdeki doneme iligkin belirsizlik yaratmaya devam etmektedir. Basta merkez
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bankalar1 olmak {iizere bol likiditenin piyasalara saglanmasi olumsuz etkilerin derinlesmesini
engellemektedir.

Moodys Tiirkiye’nin uzun vadeli yerel ve yabanci para cinsinden kredi notunu “B2” olarak teyit
etmis, not goriinimiinii ise “negatif” olarak birakmistir. Ag¢iklamada Tiirk Lirasinin tizerindeki
mevcut baskidan bagimsiz olarak, briit ve net doviz rezervlerinin kademeli olarak yeniden
yapilandirilmasini destekleyen diisiik cari agik nedeniyle Tiirkiye’nin temel dis kirilganlik riskinin
azaldigina isaret edilmistir. Tirkiye’de 6zel sektoriin para birimi dalgalanmalarina kars1 goreceli bir
esneklik gosterdigi belirtilen agiklamada, Tiirkiye nin kamu maliyesinin nispeten giiclii kalmasinin
beklendigi ifade edilmistir.

Tiirkiye ekonomisi, 2021 yilmin {giincii ¢eyreginde bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore %7,4
biiyiimiistiir. TCMB’nin Ekim ay1 verilerine gore bir dnceki yilin ayn1 ayinda 93 milyon USD agik
veren cari islemler hesabi, bu yilin ayn1 ayinda 3.1 milyon USD fazla vermistir. Bunun sonucunda
12 aylik cari islemler agig1 15.4 milyon USD olmustur. Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan
aciklanan verilere gore ise merkezi yonetim biitcesi Ekim ayinda 17.4 milyar TL acik vermistir. Bir
onceki yilin ayn1 ayinda biitce ag181 4.9 milyar TL olarak ger¢eklesmisti. Ocak-Ekim doneminde ise
merkezi yonetim biit¢esi 78.5 milyar TL acik verdi. Biitce acig1 gectigimiz yilin ayni1 doneminde
145.5 milyar TL olmustur.

TUFE Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %13,58, bir énceki yilin ayn1 ayina gére %36,08 ve son 12
ayin ortalamalarma gore %19,60 artis gerceklestirdi. Yilin en diisiik artis1 %8,76 ile haberlesme
grubunda olurken, en yliksek artis1 %53,66 ile ulastirma grubunda gerceklesmistir.

TUIK in agiklamis oldugu Isgiicii Istatistikleri biiltenine gore Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari
yastaki kisilerde igsiz sayis1 2021 yil1 Kasim ayinda bir 6nceki aya gore 39 bin kisi artarak 3 milyon
777 bin kisi olmustur. Issizlik orani ise degisim gdstermeyerek %11,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Ticaret Bakanlig1 tarafindan yayinlanan oncii dis ticaret verilerine gore, Kasim ayinda ihracat bir
onceki yilin aymi ayma kiyasla %33,44 oraninda artarak 21 milyar 468 milyon USD olarak
gerceklesmistir. Bu deger ile tiim zamanlarin en yiiksek aylik ihracat rakami gerceklesmistir. Kasim
aymda ithalat ise bir onceki yilin ayni ayma gore %26,73 artarak 26 milyar 794 milyon USD
olmustur. 2021 yilinin Ocak-Kasim doneminde ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine kiyasla
%33,82 artigla 203 milyar 141 milyon dolara ulagmistir. 2021 yilinin Ocak-Kasim déneminde dig
ticaret hacmi bir dnceki yilin ayn1 donemine kiyasla %27,67 artarak 445 milyar 469 milyon USD
olmus, ihracatin ithalati karsilama orani ise %83,8 olarak gerceklesmistir. Dis ticaret acig1 ise 2021
yili Ocak-Kasim doneminde %13,55 oraninda azalarak 39 milyar 186 milyon USD olarak
gerceklesmistir.

Kredi Riski:

Genel olarak Sirket’in taraf oldugu mal ve hizmet satim1 veya alimina iliskin sozlesmeler ile Sirket’in
kira geliri elde ettigi gayrimenkullerde; s6zlesmenin kars1 tarafinin, sézlesme gereklerine uymayarak,
yikiimliiliglinii kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolay1r Sirket’in
karsilastig1 durumu ifade etmektedir.
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Likidite Riski:

Sirket’in nakit akisindaki dengesizlik neticesinde, nakit ¢ikislarin1 tam olarak ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip olmamasi nedeniyle
maruz kalabilecegi zarar ihtimalidir.

Karsi Taraf Riski:

Karsiliginda yeterli teminat bulunmadan borg verilmesi, diger taahhiitlerde bulunulmasi, varliklarin
0diing, emanet veya teminat olarak tevdi edilmesi gibi nedenlerle, varliklarin geri alinmasinda ortaya
¢ikan riskleri ifade eder.

Piyasa Riski:
Faiz oranu, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda olabilecek
degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini etkileme

riskidir.

Doviz Kuru Riski:

Doviz kurlarinda beklenmedik bir degismenin firmanin gelir ve giderlerinde ya da genel olarak nakit
akimlarinda yol actig1 degisiklikler olarak tanimlanir. Yabanci para cinsinden sahip olunan varliklar
ve istlenilen ylikiimliiliikler kur riskine maruz kalmaktadir.

Faiz Orami Riski:
Sirket, faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarl varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden
dolay1 faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

5.2. Thraccinin icinde Bulundugu Sektore Iliskin Riskler:

Doviz Kuru Riski:

Doviz kurundaki dalgalanmalar gerek gayrimenkul talebi gerekse de sektdrde faaliyet gosteren
sirketlerin faaliyetleri agisindan risk yaratabilir. Tiirk Lirasinin yabanci para birimlerine kars1 deger
kaybetmesi, tiiketici talebinin gayrimenkul yerine daha likit varliklara yonelimini tetikleyebilir.
Doviz kurlarinda yasanacak ani dalgalanmalar, yabanci para cinsinden yiiksek oranda kaldirag
kullanan sektor sirketlerini olumsuz yonde etkileyebilir. Buna ek olarak, doviz kurlarinda meydana
gelecek yiikselmeler gayrimenkul yapim maliyetlerini ve dolayisiyla sektordeki firmalarin finansal
durumlarin etkileyebilecektir.

Finansmana Iliskin Riskler:

Faiz oranlarinda yiikselisler ve bankalarin kredi verme istahlarinda azalma gibi nedenlerle finansman
kosullarinda yasanacak kotlilesme, gerek gayrimenkule olan talebi diislirme gerekse de projelerin
tamamlanma stire¢lerini uzatmasi agisindan risk yaratabilir.

Gayrimenkul Projelerinin Gelistirilmesine Iliskin Riskler:

Sirketin siirdiirdiigii projelerde ¢imento ve demir gibi hammaddelerde meydana gelecek maliyet
artiglar1 veya diger faiz orani ve kur artis1 gibi finans alanindaki olumsuz degisiklikler sektordeki
firmalarin yatirim harcamalarini ve karliligini etkileyebilir.

Sirket’in yiiriitmekte oldugu insaat projelerinin programlanan g¢ercevede ve kalitede bitirilmemesi,
ingaat faaliyetlerinin yasal izinleri (imar izni, yap1 ruhsati, yap1 kullanim belgesi vb.) elde edebilecek
stireclere uygun sekilde gerceklestirilmemesi, izinlerin alinmasinda yasanabilecek aksakliklar veya
bu siireglerin bir takim nedenlerle (6rnegin mahkeme karar1 ile imar iptali vb.) uzamasi veya izinlerin
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elde edilememesi, bununla birlikte miiteahhitlerin ve taseronlarin iistlendikleri isleri zamaninda
bitirememesi sirketin faaliyetlerini ve finansal durumunu etkileyebilir.

Jeopolitik Riskler:
Ulkelerin korumaci politikalari ile artan ticaret savaslari, hem genel ekonomi hem de gayrimenkul
sektorii agisindan risk yaratabilir.

Vergi ve Yasal Mevzuat Degisikligi:

Sektoriin tabi oldugu mevzuatta yasanabilecek degisiklikler sektordeki firmalarin faaliyeti ve finansal
durumunu etkileyebilir. Bununla birlikte, Tiirkiye’de gayrimenkul yatirim ortakliklari, kurumlar
vergisinden muaf olup, s6z konusu muafiyet sektoriin biiyiime performansini destekleyen onemli
unsurlardan biridir. Bu avantajin kaldirilmasi, sektor faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

Yasal Mevzuat ve Sinirlamalara Uyulmamasi

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig sirketleri, GYO Tebligi’nde yer alan faaliyetler kapsaminda, portfoy
sinirlamalar ve faaliyetlere iliskin bazi sinirlamalara tabi olup; s6z konusu teblig hiikiimlerine ve
diger yasal mevzuatlara aykir1 bir hususun mevcut olmast durumunda cesitli yaptirimlara maruz
kalabilirler.

Gayrimenkul Degerleme Sisteminden Kaynaklanan Riskler:

Gayrimenkul degerlemesinin dogasi geregi 6znel bir islem olmasi ve her bir gayrimenkuliin farkli bir
nitelige sahip olmasi, deger tahminlerinde varsayim ve kisisel goriislerin mevcut olmasi nedeniyle
gayrimenkullerin kira ve alim/satim degerlemelerinde gercek piyasa degerinden farkl fiyatlamalarin
meydana gelme riski bulunmaktadir. Ozetle, degerleme sirketleri tarafindan gayrimenkullere yonelik
yapilan degerlemelerde gercek degerini belirleme konusunda riskler mevcut olup, bu risklerin sirketin
kararlarii ve politikalarini olumsuz yonde etkileyebilme riski bulunmaktadir.

Diger Riskler:

Sirketin ana hissedar1 Tiirkiye Halk Bankasi AS olup; kira gelirlerinin ¢ogunu gayrimenkullerinde
kiract durumunda bulunan “Banka” iizerinden saglamaktadir. “Banka” ile Sirket arasinda yapilan
sOzlesmelerin siireli olmasi ve devamlilik taahhiitiiniin bulunmamasi, ayrica Banka Genel
Miidiirligiiniin hali hazirda sirketin gayrimenkuliinde kiraci konumunda bulunmasi ve Banka Genel
Miidiirliigiiniin sirketin maliki oldugu Atasehir Binasi’ndan yine sirket tarafindan projelendirilen
Istanbul Finans Merkezine tasinmasi kira gelirlerinden degisiklige neden olabilecektir. Ayrica ana
hissedarin Tiirkiye Halk Bankasi AS olmasi nedeniyle, Banka’y1 dnemli derecede etkileyebilecek
riskler dolayl olarak sirketi de etkileyebilecektir.

Bununla birlikte, Aralik 2019°da ortaya ¢ikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan COVID-19 pandemisi
gerek kiiresel ekonomi gerekse de Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Bu
belirsizligin siirmesi nedeniyle Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektorii de risk altindadir. Bu
kapsamda, pandeminin etkisiyle kiracilar1 ticari isletmeler olan gayrimenkullerden ciro iizerinden
kira alinan gayrimenkullerin kira gelirlerinde veya yeni bir kapanma ve benzeri sert tedbirlerin olmasi
durumunda kira gelirlerinde azalma gibi riskler ortaya ¢ikabilecektir.
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5.3. Ihrac Edilecek Paylara iliskin Riskler:

5.3.1. Kar Payi Gelirine iliskin Riskler:

Kar payi, sirketlerin y1l sonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Kar paymin
dagitilabilmesi i¢in Once sirket karmin olusmasi ve gegmis yildan gelen zararin olmamasi gerekir.
Sirket yonetimi dagitilabilir kar oldugu déonemlerde genel kurulun onayi ile bu karini dagitabilir.
Halka acik sirketler karin nakden veya kar payini sermayeye ilave seklinde bedelsiz pay ihrag ederek
dagitabilir. Sirket’in yeterli kar1 olmayabilir veya Yonetim Kurulu kar sirket blinyesinde birakarak
dagitmamaya karar verebilir.

5.3.2. Sermaye Kazancina lliskin Riskler:

Sermaye kazanci, zaman i¢inde payin degerinde artis olmasi durumunda payin edinimi sirasinda
Odenen bedelden daha yiiksek bir bedelle satilmast durumunda elde edilen gelirdir. Pay fiyatlari,
paylar ihra¢ olduktan sonra ekonomideki ve/veya Sirket’in mali operasyonel ve yonetimsel
durumundaki gelismelere bagli olarak piyasada belirlenecektir. Sirket hisselerinin degerinde,
Sirket’in kontrolii disinda gelisebilecek olan kiiresel krizler, yurt i¢i ve yurt dis1 siyasi gelismeler,
sermaye piyasalar1 beklentileri ile finansal sonuglar arasindaki farkliliklar, genel ekonomik durum,
faiz ve kur hareketleri, sirketin tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek degisiklikler gibi pek ¢ok
faktore bagli olarak dalgalanmalar yasanabilir. Ayrica sirketin finansal performansinin beklentilerin
altinda olusmasi veya sektorel risklerin artmas1 durumunda sirket paylarinin fiyat1 diigebilir. Piyasada
meydana gelen dalgalanmalarin veya sirkete ya da sektore 6zgii sorunlara bagl olarak Sirket’in pay
fiyatinda diisiis goriilmesi sonucunda yatirimcilarin zarar gérmesi olasilik dahilindedir.

5.4 Diger Riskler:

Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de vyiiriitmektedir. Tiirkiye ekonomisinin genelinde yasanacak
olumsuzluklarin Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif olacaktir. Tiirkiye
ekonomisinin yurtdisindaki makroekonomik politikalar, iirlin fiyatlarinin degismesi, Tiirk Lirasi’nin
diger iilkelerin para birimleri karsisindaki seyri ve risk algisinin degismesi gibi kiiresel piyasalarda
gerceklesebilecek olumsuz degisikliklerden Sirket’in faaliyetlerinin negatif yonde etkilenme riski
bulunmaktadir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Thrace1 hakkinda genel bilgi:
6.1.1. Thraccinin ticaret unvam ve isletme adu:

Sirketin ticaret iinvam "Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi"dir. Isletme adi
yoktur.
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6.1.2. Thraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasr:

Ticaret siciline tescil edilen
merkez adresi:

Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sok.
No:1 Yukar1 Dudullu Umraniye / ISTANBUL

Bagh bulundugu ticaret sicil
miidiirliigii:

Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii

Ticaret sicil numarasi:

751122

6.1.3. Thraccinin Kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

Sirket 18.10.2010 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde tescil edilmistir.

Sirket’in hukuki varlig1 herhangi bir siire ile kisitlanmamastir.

6.1.4. IThragccimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccinin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralari:

HukuKi statiisii:

Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat:

T.C. Kanunlari

fhraccimin kuruldugu iilke:

Tiirkiye

Kayith merkezinin adresi:

Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sok.
No:1 Yukart Dudullu Umraniye / ISTANBUL

Internet adresi:

www.halkgyo.com.tr

Telefon:

0216 600 10 00 — 0216 600 10 29

Faks:

0216 594 53 72

6.1.5. Depo sertifikasini ihrac eden hakkindaki bilgiler

Yoktur.
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6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihraccinin
onemli yatirnmlar1 ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Tamamlanma .
Tamamlanma .. Tamamlanma Finansman

Yatirimlar vil Oranina Gore Derecesi (%) Sekli

" Maliyet (TL) 0 exlt
Halkbank o Dis Kaynak ve
Finans Kule 2012 349.655.000 100% Orkaynak
Levent Otel 2015 286.200.000 100% Ozkaynak
Sekerpinar
Bankacilik 2015 171.000.000 100% Ozkaynak
Merkezi
Halk Ofis 2012 103.000.000 90% Ozkaynak
Sekerpinar
Salipazari o -
Otel Projesi 2018 100.000.000 100% Ozkaynak
Istanbul
Caddebostan 2021 30.678.939 100% Ozkaynak
Binasi
Projesi

Halkbank Finans Kule

Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi bolgesi yakinlarinda bulunan ve bolgedeki sinirli ticari
nitelikli gayrimenkullerden biri olan 23 katli A sinifi ofis binasi, 2012 yilinda, insa halindeyken
portfoye dahil edilmis ve insaatinin tamamlanmasini miiteakip olarak, aynm yil, Tiirkiye Halk
Bankas1 A.S. ne kiralanmistir.

Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi projesine yakin Bati Atasehir Bolgesi iginde
konumlanmasi1 nedeni ile portfoylimiize artan oranda deger katan proje, yillik kira gelirimize
de biiyiik bir oranda katki saglamaktadir.

Levent Otel

Sirketimiz portfoyiinde bulunan Levent arsasi tizerinde 2013 yilinda insasina baglanan ve 2015
yilinda tamamlanan otel projemiz, Sirketimizin turizm sektoriindeki ilk yatirimidir. Mimarisi
ve konumu itibariyla sehir otelciliginin en giizel 6rneklerinden biri olan binamiz, Mecidiyekdy-
Maslak hattindaki is oteli ihtiyacini kargilamaktadir.

Cevre dostu bir yapt olmasi hedeflenen Levent Otel, LEED Gold -Enerji ve Cevre Dostu
Tasarimda Liderlik sertifikasi almaya hak kazanmistir.

Otel binamiz, 2015 yili Temmuz ayinda hizmet vermeye baslamistir.
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Sekerpmar Bankacilik Merkezi

2012 yili Eyliil ayinda Sirketimiz portféyiine dahil edilen Kocaeli Sekerpinar’daki arsamiz
tizerinde insasi tamamlanan bina, yaklasik 9 bin m2 kullanim alanina sahiptir.

LEED GOLD sertifikas1 alan ¢evre dostu Sekerpinar Bankacilik Merkezi, 2015 yilinda
tamamlanmis ve ayn1 y1l Nisan ayinda kiralanmigtir.

Halk Ofis Sekerpmar

2012 yili Eyliil ayinda Sirketimiz portfoyline dahil edilen Kocaeli Sekerpinar’daki arsamiz
tizerinde yer alan proje, yaklasik 52 bin m2 kullanim alanina sahiptir.

Halk Ofis Sekerpinar’in satis1 ya da kiralanmas1 hususunda pazarlama siireci devam etmektedir.

Salipazar: Otel Projesi

Halk GYO portfoyiinde yer alan, banka subesi ve ofis olarak kullanim hizmeti veren Salipazari
Binasi otel binasi olarak kullanilacak sekilde tadilatinin tamamlanmasi sonrasinda, 2018 yilinda
yap1 kullanim izin belgesi alinmis, otel binasi olarak hizmet vermeye baslamistir.

Istanbul Caddebostan Binasi Projesi

Istanbul Kadikdy ilgesi Erenkdy Mahallesi’nde yer alan Caddebostan Binasi igin, “6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donitistiiriilmesi Hakkindaki Kanun” kapsaminda, yikilmasi,
maliklerin istekleri dogrultusunda giincel imar kanununa ve ilgili yonetmeliklerin tiimiine
uyacak sekilde ve imar durumunun izin verdigi sinirlara gore maksimum alani kullanacak
sekilde yeni proje tasariminin yapilmasi ile binanin yeniden insa edilmesi isleri icin ihale
sonucu belirlenmis olan ana yiiklenici ile 03.11.2016’da sdzlesme imzalanmistir. Bina 923,06
m? ylizél¢limlii arsa iizerinde yer almakta olup, 2 bodrum, 1 zemin, 4 normal kattan ibarettir.
Binanin toplam insaat alan1 1.746,00 m? olup, 10 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. 1, 2, 9
ve 10 No’lu bagimsiz boliimler Halk GYO A.S. miilkiyetindedir. Yapiin ruhsat tarihi
13.10.2017, yap1 kullanma izin tarihi 10.06.2021°dir. 10.04.2021°de kat irtifaki kurularak
alinmig olan tapular, 08.07.2021 tarihinde kat miilkiyetine cevrilmistir. Halihazirda bina
dekorasyon yapilarak kiralanmaya hazir haldedir.
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6.2.2. Thracg1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Sans amacl yapilan ve tamamlanan projeler

Yatummlar Cosrafi Konum Mevcut Tamamlanma Finansman
s Maliyet (TL) Derecesi (%) Sekli
Referans Tamami
Bakirkoy Istanbul/Bakirkdy 100% Ozkaynak
Lo satilmistir.

Konut Projesi
Eskisehir
Panorama Lo Tamami o "
Plus Konut Eskisehir/Odunpazar satilmistir. 100% Ozkaynak
Projesi
Bizimtepe
Aydos Konut Istanbul/Sancaktepe 2.176.989 100% Ozkaynak
Projesil
Sehristan . 0 .
Konutlart Erzurum/Yakutiye 312.601 100% Ozkaynak

Referans Bakirkoy Konut Projesi

Toplam satis hasilati lizerinden Sirketimiz payr yiizde 50,5 olacak sekilde gelir paylasimi
yontemi ile ihale edilen ve Bakirkdy’deki arsamiz iizerinde hayata gegirilen °‘Referans
Bakirkdy’’ ilk konut projemizdir. Kiler Holding istiraklerinden Biskon Yap1 A.S. ile birlikte
yiiriittiigiimiiz proje, Istanbul’'un ayricalikli semtlerinden Bakirkdy’de son kalan proje
alanlarindan birinde yiikselmistir. Ug blok halinde insa edilen ve 254’ii konut 731i ticari {inite
olmak tizere toplam 327 bagimsiz boliimden olusan projemiz 2014 yilinda tamamlanmustir.

Eskisehir Panorama Plus Konut Projesi

Sirketimiz portfoylinde, Eskisehir ili Odunpazari ilgesinde yer alan, toplam 9.811 m2
bliytikliiglindeki arsamiz iizerinde hayata gecirilen proje; 97 konut ve 5 ticari linite ile birlikte
102 adet bagimsiz bdliimden olugmaktadir.

2013 yili Kasim ayinda ingaat ve satis siireci baslayan proje 2015 yilinda tamamlanmais olup,
projedeki tiim bagimsiz boliimler satilmistir.

Panorama Plus, USGBC - United States Green Building Council tarafindan yiiriitiilen
stirdiiriilebilirlik ile ilgili ¢alismalar dogrultusunda, “Eskisehir'in en yiiksek puani ile LEED
Silver sertifikas1” alan ilk projesi olmustur.

Bizimtepe Aydos Konut Projesi

Vakif GYO ortaklig1 ile hayata gegen proje, Istanbul'un son donemlerde en ¢ok gelisme
gosteren ve en ¢ok konusulan ilgelerinden biri olan Sancaktepe’de yer almaktadir.

“Mutluluk evinizden baslar” sloganiyla yiikselen proje, yaklasik 95 bin m?’lik bir alanda, %90
peyzaj alanina sahiptir. 2+1, 3+1, 4+1 daire seceneklerinin yer aldig1 ve 13’er kath 17 blok ve
toplam 1.037 adet konut ve 44 ticari {inite, 1 sosyal tesis ve 3 adet kres binasindan olusan proje
igerisinde, hobi bahgeleri, bisiklet ve kosu parkurlari, ¢ocuk oyun alanlari, ¢ardaklar ve siis
havuzlari, ¢cim amfiler ile 6zel anaokulu ve ticari birimlerin oldugu ¢arsi da yer almaktadir.

2015 y1li Kasim ayinda insaatina baslanan proje 2018 yilinda tamamlanmastir.
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Sehristan Konutlar:

Erzurum ili Yakutiye il¢esinde yer alan ve Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi istiraki Er Konut’un
maliki bulundugu arsa, konut projesi gelistirmek tizere, 2016 yili Nisan ayinda portfoye dahil
edilmistir.

Yaklagik 24 bin m2°lik arsa iizerinde, Er Konut ortaklig1 ile hayata gecen projede, 3 farkl tipte,
13'er katl1 13 blok ve toplamda 632 daire ve 13 ticari linite yer almaktadir.

2016 yili Mayis ayinda lansmani gergeklestirilen projenin insaat1 2018 yilinda tamamlanmistir.

Satis amacl yapiulin ve devam eden projeler

Cografi Mevcut Tamamlanma
Yatirimlar s Maliyet - Finansman Sekli
Konum Derecesi (%)
(TL)
Evora Izmir Karma —
Lo Izmir/Alsancak 57.149.370 10% Dis Kaynak
Projesi
Kocaeli Dilovasi Sanayi Kocaeli o
Sitesi Projesi /Dilovasi 6.649.835 0% Dis Kaynak

Evora Izmir Karma Projesi

Emlak Konut GYO A.S.nin Izmir Alsancak taki iki ayr1 parselden olusan yaklasik 47 déniimliik
arazisi i¢in Haziran ayinda actig1 arsa karsilig1 gelir paylasim ihalesini yaklasik 1,7 milyar TL
hasilat ve %35 idare pay1 taahhiidii ile kazanan Teknik Yap1 A.S. ile, tim gider ve gelirler ile
elde edilecek kar paylasim oranlar1 yar1 yartya olmak iizere, "TEKNIK YAPI - Halk GYO Adi
Ortaklig1" kurulmustur.

Kurulan Teknik Yapt — Halk GYO Adi Ortakligi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda, insa
edilecek olan s6z konusu projeye iliskin olarak, "Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi
Sozlesmesi" 2017 yili1 Agustos ayinda imzalanmistir. S6zlesme detaylarina gore, Adi Ortakliin
gelir pay1 oran1 % 65'dir.

Konut, ticaret, park, kiiltiir ve turizm fonksiyonlarin1 bir arada barindiran karma bir yapida
tasarlanan EVORA IZMIR projesi, her yil gerceklestirilen SOTCA - Sign of the City Awards
organizasyonunun 2018 etabinda “En Iyi Mimari Tasarim” &diiliinii kazanmustir.

Projenin bir¢ok boliimiiniin yap1 ruhsat islemleri tamamlanmis olup, projede satiglara
baslanilmistir.

Kocaeli Dilovasi Sanayi Sitesi Projesi

Halk GYO A.$.’nin sermayesine %100 oraninda istirak ettigi Halk Yap1 Projeleri Gelistirme
A.S. ile Marmara Metal Mamulleri A.S. arasinda, Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli
Mahallesi, 642 Ada 4 Parsel ve 632 Ada 12 Parsel numarali arsalar lizerinde, Dilovasi1 Sanayi
Merkezi Projesi gergeklestirmek {izere, 12.02.2021 tarihinde “Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasim Isi Sozlesmesi” imza edilmistir. Proje kapsaminda yiiriitiilen ihaleler sonucunda
05.03.2021 tarihinde Sigma Miihendislik Hizmetleri Dekorasyon Insaat Ltd. Sti. ile Tasarim ve
Insaat Siireci Proje Y&netim Isleri Danismanlik ve Kontrolliik Hizmet Alim1 Sozlesmesi,
05.07.2021 tarihinde ise Kiip Proje Mimarlik Danismanlik insaat San. ve Ltd. Sti ile Tasarim
Isleri Sézlesmesi imzalanmistir. Halen projenin tasarim siireci devam etmektedir.
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Yatirim amacl devam eden projeler

Yatirimlar Cografi Konum MeVCUt Tamaml.anma Finansman
Maliyet (TL) Derecesi (%) Sekli

Istanbul

Uluslararast

Finans 67% Dis

Merkezi_ Istanbul/Umraniye 2.117.864.093 (30.09.2021 arhine Kaynak,

Halk Ofis gore) Ozkaynak

Kuleleri

Projesi

Istanbul

Beyoglu

Binast Di1s

Yikilip Istanbul/Beyoglu 35.000.000 0% Kaynak,

Yeniden Ozkaynak

Yapilma

Projesi

Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi Halk Ofis Kuleleri Projesi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi koordinasyonunda yiiriitiilen Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi projesinin en biiylik paydaslarindan biri olarak, proje dahilindeki arsamiz tizerinde 46
ve 34 katli iki kule ve 8 katli 3 ticari bina insa edilmektedir.

Proje, kamu bankalar1 Halkbank, Vakifbank, Ziraat Bankas1 ile BDDK, TCMB ve SPK gibi
kamu kurumlarmi tek bir merkezde toplayacaktir. Yesil alanlarla desteklenen, zemin kotu
tizerinde araclarin hemen hemen hi¢ olmayacagi, otoparklarin bodrum katlarda bulunacagi
IUFM projesi tamamlandiginda haftanin 7 giinii 24 saati canli bir merkez olacaktir.

A smifi standartlarda dizayn edilecek Halk Ofis Kuleleri’nin, talep ve ihtiyaglar1 dogrultusunda
belirlenen alanlarinin kiralanmasi hususunda, ana ortagimiz T. Halk Bankast A.S. ile iyi niyet
s0zlesmesi imzalanmastir.

Istanbul Beyoglu Binas1 Yikilip Yeniden Yapilma Projesi

Sirketimiz portfoyiinde yer alan; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi, 5 Pafta,
338 ada, 8 Parsel’de tapuya kayitli olan ve Sirketimiz ana ortag1 T. Halk Bankas1 A.S.nin kismi
kirac1 oldugu Beyoglu Binasi’nin yapim donemindeki kosullar, yillara bagli yipranma ve
yenilenen deprem yonetmeligi dolayisiyla yapisal analizleri yaptirilmis, binanin giincel deprem
performansini saglamadigi tespit edilmistir.

Binada kullanim kaynakli yipranma ve yeni diizenlemelere ihtiya¢ duyulmasi sebebiyle binanin
yenilenmesinin uygun olacagi degerlendirilmis, bu dogrultuda Taksim Gayrimenkul ve
Gelistirme A.S. firmasi ile, binanin yikilip yeniden yapilmasi ve 10+10 y1l boyunca isletilmesi
kapsaminda s6zlesme imzalanmastir.

Binanin yikim ve projelendirme siireci devam etmektedir.
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6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda
ihracciy1 baglayic1 olarak alinan Kkararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler

hakkinda bilgi:
.. L. .. Sozlesme Sozlesme Para
Sozlesme Icerigi Sozlesme Tarafi Tarihi Tutar Birimi
IFM Ana Yklenici YDA Insaat San. 08.12.2016 751.499.992,60 TRY
Sozlesmesi Ve Tic. AS
Izmir Konak 1. Etap Arsa
Satisi Karsili1 Gelir Emlak Konut 25.08.2017 892.179.200,00 TRY
1 GYO AS
Paylagimi Isgi=
; .. - Buga Otis
IFM Disey Sirkiilasyon Asansdr San. Ve 23.02.2018 27.000.000,00 EUR
Isleri S6zlesmesi .
Tic. AS
Beyoglu Binasi Yenileme Taksim Yatirim
Ve Kira Sozlesmesi Gayrimenkul AS 22.10.2020 5.750.000,00 TRY
_ . Marmara Metal
Rocali Dilovasi Sanayi Maiilleri Tic. 12.02.2020 %30 Hasilat TRY
Sitesi Projesi AS Paylagimi.

1-Tlgili s6zlesme sirketin bagl ortakliginca akdedilmis olup; sdzlesme tutar1 bagl ortakliktaki hisse pay1 oraninda
belirtilmistir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar::

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araglarma, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.

2018, 2019 ve 2020 yil1 faaliyet donemleri ile 2021 yili faaliyet doneminin ilk dokuz ayinda
Sirket, yukarida bahsi gecgen faaliyet alanlarinda asagidaki gelirleri elde etmistir.

Nféﬁf;‘i‘f 2018 % 2019 % 2020 % 2021/09 %
Kira 61.000 19% 71.657 55% 61.852 41% 39.483 51%
Gelirleri
Konut Satig
t Sat 252.925 79% 54.617 42% 84.948 56% 808 1%
Gelirleri
Yatirim
Amagh
Gayrimenkul - - 29.392 38%
Satig
Gelirleri
Finansal
Gelilor 5.234 2% 3.705 3% 5.066 3% 7.255 9%
TOPLAM 319.159 100% 129.979 100% 151.866 100% 76.939 100%
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Sirketin kira gelirleri, sirket portfoylinde yer alan binalarin kiralanmasindan meydana
gelmektedir. Konut satig gelirleri ise, sirketin Bizimtepe Aydos, Erzurum Sehristan, Eskisehir
Panorama Plus ve Referans Bakirkdy projelerinden elde ettigi satislardan olusmaktadir.
Yatirm Amagh Gayrimenkul Satis Gelirleri sirketin yatinm amagli gayrimenkullerde
siiflandirdigi arsa ve binalarin satisindan olugsmaktadir. Finansal gelir ise sirketin nakit akigina
gore vadeli mevduatta degerledigi tutarlar ile sozlesmesel faiz gelirlerinden olusmaktadir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 aciga ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihra¢¢cinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

Sirketin faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin, biiyiime, enflasyon, issizlik ve tiiketici gliveni
basta olmak lizere makroekonomik gelismeler hassasiyeti yiiksektir. Ekonomik biiylimede
yavaglama, kisi basi milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde diisiise neden olarak,
sektoriin biliylime performansi ilizerinde asagi yonlii risk olusturabilir. Sektor performansina
bakildiginda, Insaat sektdrii 2021 yili iigiincii ceyrekte yiizde 6,7 oraninda biiyiiyerek en cok
istihdam saglayan sektorlerin arasinda yer almaya devam etmistir. 2021 yilinin 11 aylik
doneminde konut satiglart %9,2 oraninda azalarak 1 milyon 265 bin adet olarak
gerceklesmistir. Kredi faizlerindeki yilikselmeye paralel olarak ipotekli satiglar ise yiizde 55
oraninda azalarak 249 bin adet olarak ger¢eklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay1 tetikleyen unsurlar, mevsimsel etkilerden kaynakli kis
aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi, artan
faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir.

Doviz kurundaki dalgalanmalar gerek gayrimenkul talebi gerekse de sektorde faaliyet gdsteren
sirketlerin faaliyetleri agisindan risk yaratabilir. Tiirk Lirasinin yabanci para birimlerine karsi
deger kaybetmesi, tiiketici talebinin gayrimenkul yerine daha likit varliklara yonelimini
tetikleyebilir. Doviz kurlarinda yasanacak ani dalgalanmalar, yabanci para cinsinden yiiksek
oranda kaldirag kullanan sektor sirketlerini olumsuz yonde etkileyebilir. Buna ek olarak, doviz
kurlarinda meydana gelecek yiikselmeler gayrimenkul yapim maliyetlerini ve dolayisiyla
sektordeki firmalarin finansal durumlarini etkileyebilecektir.

Bununla birlikte, Aralik 2019°da ortaya ¢ikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan COVID-19
pandemisi gerek kiiresel ekonomi gerekse de Tirkiye ekonomisi ag¢isindan belirsizlik
yaratmaktadir. Bu belirsizligin stirmesi nedeniyle Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektorii de
risk altindadir. Bu kapsamda, pandeminin etkisiyle kiracilar1 ticari isletmeler olan
gayrimenkullerden ciro lizerinden kira alinan gayrimenkullerin kira gelirlerinde veya yeni bir
kapanma ve benzeri sert tedbirlerin olmasi durumunda kira gelirlerinde azalma gibi riskler
ortaya ¢ikabilecektir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep 6zellikle
konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan ag¢iklanan 2021 Ekim
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ay1 konut fiyat endeksi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 40,
reel olarak ise yilizde 16,8 oraninda artis gerceklesmistir . Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak,
artigta talebin giiclii olmasi kadar, ge¢mis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin
dengelenmesi olarak da yorumlanabilir. Sektdrel verilere bakildiginda ise, Insaat Maliyet
Endeksi’nin Ekim aymda %4,75 artarak %41,93 e yiikseldigi, insaat Giiven Endeksi Aralik ay1
verisinin ise %3,9 azalarak %90 seviyesinde gerceklestigi goriilmektedir.

Faiz oranlarinda yiikselisler ve bankalarin kredi verme istahlarinda azalma gibi nedenlerle
finansman kosullarinda yasanacak kotiilesme, gerek gayrimenkule olan talebi diisiirme gerekse
de projelerin tamamlanma siire¢lerini uzatmasi agisindan risk yaratabilir. Ocak ayinda ortalama
yiizde 18,61 seviyelerini koruyan yillik konut kredi faiz oranlar1, Aralik ayinda yiizde 17,82
seviyesinde gergeklesmis, konut kredilerinin hacmi ise Aralik sonu itibartyla, 297 milyar TL
seviyesinde gergekleserek, toplam kredilerin i¢indeki pay1 yiizde 6,42 olmustur.

2021 4.ceyrekte yeni bir GYO kurularak toplam sayilar1 37’ye yiikselen GYO’larin Aralik ay1
itibariyle piyasa degerleri toplami1 95 milyar TL ye yaklasmistir. Halk GYO, 2,4 milyar TL’lik
piyada degeri ile GYO sektoriinde 13.sirada yer almaktadir.

GYO hisselerinin BIST performansina bakildiginda, Artan kur ve belirsizlik sektorde risk
unsuru olusturmaya devam ederken yabanci para birimi cinsinden ucuzlayan hisse ve
gayrimenkul fiyatlar1 yabanci yatirnmcilarin gerek dogrudan gerekse gayrimenkul sermaye
piyasalart yoluyla iilkemize yatirim yapmasini hizlandirarak endekste pozitif bir gelisme
olusturabilir. GYO’lara olan ilginin artmasi, sektoriin kurumsallagsmasini ve uzun vadeli
yatirimeilarin {ilkemize yatirim yapmasini saglamaya devam edecektir.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihragcimin net
satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihimi hakkinda bilgi:

GYO sektoriinde yer alan Sirket’in satiglarint gergeklestirdigi projelerden satis gelirleri ve
ayrica yatirim amacli gayrimenkullerinden kira gelirleri bulunmaktadir.

Net Satislar
(Bin TL)

2018 % 2019 % 2020 % 2021/09 %

Kira
Gelirleri

61.000 19% 71.657 55% 61.852 41% 39.483 51%

Konut Satig
Gelirleri

252.925 79% 54.617 42% 84.948 56% 808 1%

Yatirim
Amagh
Gayrimenkul
Satig
Gelirleri

29.392 38%

Finansal
Gelirleri

5234 2% 3.705 3% 5.066 3% 7.255 9%

TOPLAM

319.159 100% 129.979 100% 151.866 100% 76.939 100%
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Sirketin gelir kalemlerinin yillar itibariyle dalgali bir artis azalisa sahip oldugu gézlenmektedir.
Sirket gelirleri, kira gelirleri, konut satis gelirleri, yatirim amaglh gayrimenkul satis gelirleri ve
finansal gelirlerden meydana gelmektedir. Gelir kalemlerindeki dalgalanmalar, sirketin gegmis
yillarda yapilan satislarin tesliminin 2018 yilinda yapilmasindan kaynaklanmakta ve bu sebeple
ozellikle 2018 yilinda konut satig gelirlerinde artis meydana geldigi goriilmektedir, 2019, 2020
ve 2021/09 donemlerinde ilgili kalemde diisiis meydana geldigi verisel olarak goriinmekle
birlikte, ilgili donemlerde proje satislarinin artis gostererek devam ettigi goriilebilir.

Sirket portfoylindeki gayrimenkullerden 2018 ve 2019 yillar itibariyle piyasa verileri ile paralel
kira geliri elde etmektedir. Ancak 2020 ve 2021 donemlerindeki kira gelirlerinde, pandemi
ortami1 ve gayrimenkullerdeki kiract degisimi, eski binalarin giiclendirilmesi vb. nedenlerle
diisiis meydana geldigi gozlenmektedir. Sirketin faiz gelirleri ise piyasa kosullar1 ve nakit akisa
gore yillar itibariyle farklilik gostermektedir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Yoktur.

7.4. Thraccinin ticari faaliyetleri ve karhhg acisindan onemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
olciide bu anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Yoktur.
7.5. Thrageinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi aciklamalarin dayanag:
Yoktur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli 6lciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihraccinin dahil oldugu grup hakkinda dzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari,
ihraggciyla olan iliskileri ve ihrag¢¢inin grup icindeki yeri:

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tirkiye Halk Bankasi A.S$.’nin bagl ortakligi
vasfindadir.

Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi (“Ana Ortaklik Banka™) 2284 no’lu kanun kapsaminda
1933 yilinda Tiirkiye’de kurulmus, 1938 yilinda fiilen faaliyete ge¢cmis ve bugiin itibariyle
kamusal sermayeli ticari bir banka olarak faaliyetine devam etmektedir.

Bankanin esas amaci, Bankacilik Kanunu ve ilgili diger mevzuatta belirtilen yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesi kaydiyla, mevduat bankalarinin yapabilecekleri her tiirli Bankacilik
faaliyetinin yiiriitiilmesidir. Bankacilik Mevzuat1 ve Sermeye Piyasas1t Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde, Tiirk Liras1t ve doviz iizerinden her tiirlii nakdi ve gayrinakdi krediler agmak,
yerel ve uluslararast finans piyasalarinda kullanilan finansal tirlinlerin ihracina, alinmasina,
satilmasina aracilik etmek, yatirim bankacilig1 islemleri yapmak, kredileri toptan veya
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perakende almak, satmak, devretmek, yurti¢i ve yurtdis1 vadeli piyasalarda alim ve satim islemi
yapmak, bankalar arasi para piyasasindan, yurti¢i ve yurtdisindan fon saglamak, sermaye
piyasasi islemlerini yapmak, ithalat ve ihracat islemlerine aracilik etmek, sigorta ve diger finans
kuruluglar1 acenteligi yapmak, yurti¢i ve yurtdisinda bankalarin kurabilecekleri veya ortak
olabilecekleri her tiirlii ortakliga, Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla
istirak etmek ya da bu amagla yeni ortakliklar kurmak veya olusmus ortakliklardan ¢ikmak gibi
her tiirlii faaliyette bulunmaktir.

Ana ortaklik Banka, yurtiginde 1.018, yurtdiginda ise 4’1 Kibris’ta, 1’1 Bahreyn’de olmak {izere
5; toplamda 1.023 subesi ile faaliyet gdstermektedir. Yurtici subeler rakami 33 adet uydu subeyi
icermektedir. Bununla birlikte Banka’nin bir adet Ingiltere’de, bir adet iran’da ve bir adet
Singapur’da olmak iizere toplam 3 adet temsilciligi bulunmaktadir.

30.09.2021 tarihli BDR Raporu itibariyla; Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. ile bagh ortakliklari
niteligindeki;

- Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.

- Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

- Halk Banka A.D., Skopje

- Halk Finansal Kiralama A.S.

- Halk Faktoring A.S.

- Halkbank A.D. Beograd

- Halk Varlik Kiralama AS “tam konsolidasyon yontemine” gore istiraki niteligindeki;

- Demir-Halkbank NV
- Kobi Girisim Sermayesi Yatirim Ortaklig1 A.S. ise “6zsermaye yontemine” gore konsolide
finansal tablolara dahil edilmislerdir.

9. MADDIi VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGIiLER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccimin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihrag¢i tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varhklara iliskin bilgi:

Sirket’in stok ve yatirrm amacglh gayrimenkulleri disinda kalan maddi duran varliklarinin yillar
itibariyla net defter degerleri asagidaki gibidir:
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Maddi Duran Varhklar (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2020
Demirbaslar 1.855.540,00 2.010.704,00 2.260.990,00 4.037.532,00
Demirbag Amortismani -1.062.715,00 -1.287.994,00 -1.490.721,00 -1.822.860,00
Kullanim Hakki Varliklart - 2.017.401,00 2.672.975,00 3.476.324,00
Kullanim Hakk: Varliklar1 Amortismani - -664.185,00 -1.398.258,00 -2.067.327,00
Ozel Maliyetler 670.527,00 3.678.796,00 5.866.513,00 5.724.534,00
Ozel Maliyetler Amortismani -663.032,00 -1.330.123,00 -3.076.204,00 -5.255.570,00
Maddi Duran Varhklar (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2020
Arsalar 7.286.000,00 32.400.000,00 | 42.070.000,00 | 19.880.000,00
Binalar 1.098.187.635,00 | 1.273.200.000,00 | 1.407.517.500,00 | 1.437.386.096,00
Yapilmakta olan yatirim amagh 1.183.298.775,00 | 1.410.350.000,00 | 1.810.440.000,00 | 2.140.295.179,00
gayrimenkuller
Maddi Olmayan Duran

y 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2020
Varhklar (TL)
Haklar 1.019.849,00 1.023.732,00 1.076.565,00 1.133.465,00
Halklar itfa Pay1 -676.536,00 -717.773,00 -753.619,00 -824.853,00
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Sirket’in 30.09.2021 itibariyla sahip oldugu stoklara iliskin bilgiler agsagidaki gibidir:

Kiraya Yillik
Edinildigi ) . Gergcege Uygun Net Defter Verildi ise Kira Kira
Konut&Arsa | =y m Mevki Deger (TL) | Degeri(TL) | KUlMammAmact| ;i oiavan | Donemi | Tutan
Kisi/Kurum (TL)

Referans S — S .
Bakirkéy 2012 40.750,38 | istanbul atis surect atig sireel | o ¢ amach stok

. - tamamland1 tamamland1
Karma Proje Bakirkoy
Eskisehir 2012 19.665,74 Eskisehir Satig siireci Satis siireci Satis amagli stok
Panorama Odunpazar tamamland1 tamamland1
Plus Karma
Proje
Bizimtepe 2014 147.346,59 Istanbul 11.560,00 2.176.989,00 | Satis amagh stok
Aydos Sancaktep
Karma Proje e
Sehristan 2016 105.588,37 | Erzurum 850,00 312.601,00 Satis amagl stok
Konutlart Yakutiye
Karma Proje
Evora [zmir 2017 103.023,00 [zmir 550.000.000,00 | 57.149.370,00 | Satis amacgh stok
Karma Proje Alsancak
Kocaeli 2021 Ruhsat Kocaeli 95.000.000,00 6.649.835,00 | Satig amagli stok
Dilovasi stirecindedir. | Dilovasi
Sanayi Sitesi
Projesi

Sirket’in aktifinde bulunan faal olan yatirnm amacli gayrimenkullere iligkin bilgiler agagidaki gibidir:

Net Defter Kiraya .
Konut& | Edinildigi , (| NetDefter |y seri | Kullamm | Verildiise | Kira | Kira Tutan
m Mevki Degeri (TL) 1 . .. . (TL)
Arsa Yil “UERS (TL)* - Amaci Kiralayan |Doénemi (9 Aylik)
VUK Kisi/Kurum y
Arsa 2018 | 23600 | [S@bul 19530000 | 5178343 | Arsa - - -
/Beyoglu
Arsa 2019 | 6319,00 | UMM | 10350000 | 10.047.000 | Arsa - - -
/Yakutiye
01
Ankara Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 725,00 /Cankaya 13.000.000 5.111.238 Banka Bankasi 30 720.000,00
Y Sb. AS. Eyliil
2021
Ip(?k_yol 01
Giyim
Ankara Sanayi Ocak -
Bina 2010 450,00 9.400.000 4.348.831 | Diikkan y 30 339.237,36
/Cankaya Pazarlama Evliil
ve Ticaret 2(})’2111
AS.
Ceda
Akaryakit 01
Ankara g;fsli Ins. Emlak | Ocak -
Bina 2010 2.204,00 15.170.000 7.299.423 Tur. Ltd Sti, 30 1.094.975,00
/Cankaya Banka .
Sb Halk Eyliil
' Bankasi 2021
A.S.
Ankara Ofis- Halk 01
Bina 2010 2.946,00 25.000.000 9.543.557 Banka Bankasi Ocak - | 1.395.000,00
/Cankaya Sb AS 30
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Eyliil
2021
01
istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2012 23.992,00 . 349.655.000 |106.646.168| Banka Bankasi 30 14.958.000,00
/Atasehir .
Sb. A.S. Eyliil
2021
01
Bursa Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 2.189,00 0 .| 19.250.000 | 6.502.500 Banka Bankasi 30 1.080.000,00
smangazi .
Sb. A.S. Eyliil
2021
01
- istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 1.372,00 /Bakirksy 16.750.000 | 3.872.048 Banka Bankasi 30 855.000,00
Sb. AS. Eyliil
2021
01
_ istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 1.605,00 /Bakirkoy 31.000.000 6.902.977 Banka Bankasi 30 1.530.000,00
Sb. AS. Eyliil
2021
01
. istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 1.145,00 /Besiktas 25.750.000 | 9.098.787 Banka Bankas1 30 1.305.000,00
Sb. AS. Eyliil
2021
01
. Istanbul . Ocak -
Bina 2010 1.430,00 - 35.000.000 9.180.000 Ofis - 30 -
/Beyoglu .
Eyliil
2021
01
_ istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 600,00 /Besiktas 26.500.000 8.415.000 Banka Bankasi 30 1.089.000,00
Sb. AS. Eyliil
2021
01
_ istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 1.160,00 IEati 16.750.000 | 4.880.700 Banka Bankasi 30 729.000,00
atih .
Sh. A.S. Eyliil
2021
Bina 2010 | 1.900,00 | [M@m0ul 145600000 | 17.977.500 |  Ofis . .
/Beyoglu
01
_ istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 392,00 Sisli 12.500.000 | 12.303.750 Banka Bankasi 30 603.000,00
Sb. AS. Eyliil
2021
Sapaz
Otelcilik | %
. Istanbul Turizm Ocak -
Bina 2010 7.524,00 . 100.000.000 | 31.506.266 Otel " 30 2.565.000,00
/Beyoglu Ingaat Eyliil
Sanayi Ve 2021
Ticaret A.S.
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01

istanbul Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 | 1.743,00 /Sil? 22.500.000 | 9.019.630 | Banka | Bankasi 30 | 1.107.000,00
3 Sb. AS. Eyliil
2021
01
izmir Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 | 5.091,00 38.500.000 | 10.251.000 | Banka | Bankasi 30 731.536,77
/Konak N
Sb. A.S. Eyliil
2021
01
izmi Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 | 2.142,00 Zmit 21.000.000 | 7.871.850 | Banka Bankast 30 535.104,99
/Konak .
Sb. A.S. Eyliil
2021
01
Koacaeli Ofis- Halk Ocak -
Bina 2010 | 1.318,00 e 16.000.000 | 4.987.183 | Banka | Bankasi 30 900.000,00
/Izmit ..
Sb. A.S. Eyliil
2021
01
Koacaeli Ofis- Halk Ocak -
Bina 2012 | 9.181,00 | o | 171.000.000 | 58.699.284 | Banka | Bankas 30 | 7.207.661,57
yirov Sb. AS. Eyliil
2021
Bina 2012 [52.77500| <02l 1103 000.000 | 35.672.415 | Ofis . . -
/Cayirova
. 01
Caba Insaat
[stanbul Enerji Tur, | 062K~
Bina 2010 [21.361,00( ot | 299.218.243 | 92.943.630 |  Otel R I -
/Sisli San. ve Tic. n
AS Eyliil
2021
01
Sakarva Ofis- Halk Ocak -
Bina 2021 | 1.400,00 y 10.200.000 | 10.047.000 | Banka | Bankasi 30 315.096,77
/Adapazari .
Sb. A.S. Eyliil
2021
Bina 2010 | 75500 | [S@bul | 30675039 | 7.645473 | Ofis - - -
/Kadikoy
Yakin 01
istanbul Ufuklar Ocak -
Bina 2019 746,00 stanpu 2.615.000 | 2.927.685 | Diikkan | Egitim 30 150.252,20
/Sancaktepe .
Kurumlar Eyliil
AS. 2021
01
[stanbul Ocak -
Bina 2019 63,00 Y 245.000 207.384 | Dikkan | Gercek Kisi | 30 3.982,32
/Sancaktepe .
Eyliil
2021
01
[stanbul Ocak -
Bina? 2019 63,00 ! 380.000 214.182 | Dikkan | Gergek Kisi | 30 9.559,56
/Sancaktepe .
Eyliil
2021
Istanbul Arge Emlak | 01
Bina? 2019 84,00 |/Sancaktepe 327.500 270.943 Diikkan | ve Emlak | Ocak - 11.750,00
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Y onetimi 30
A.S.,Gercek | Eyliil
Kisi 2021
01
I Istanbul .. .. Ocak -
Bina 2019 83,00 327.500 269.082 Diikkan | Gergek Kisi 30 13.914,18
/Sancaktepe .
Eyliil
2021
Arge Emlak O(?alk i
i Istanbul . ve Emlak
Bina 2019 402,00 1.060.000 647.000 Diikkan e 30 42.599,07
/Sancaktepe Yonetimi .
AS Eyliil
v 2021
01
A Istanbul . Me§galem Ocak -
Bina 2019 159,00 797.500 577.348 Diikkan | Hediye San. 30 6.429,69
/Sancaktepe "
AS. Eyliil
2021
Arge Emlak O((:)alk i
C [stanbul " ve Emlak
Bina 2020 51,00 255.000 188.475 Diikkan . 30 750,00
/Sancaktepe Y 6netimi "
AS Eyliil
Y 2021
01
— Istanbul . .. Ocak -
Bina 2020 63,00 245.000 211.666 Diikkan | Gergek Kisi 30 8.502,04
/Sancaktepe .
Eyliil
2021
Arge Emlak Oc?alk i
- Istanbul . ve Emlak
Bina 2020 103,00 500.000 370.424 Diikkan P 30 1.500,00
/Sancaktepe Y onetimi Eyliil
A5 2021
01
C Istanbul " Demirbey | Ocak -
Bina 2021 44,00 /Sancaktepe 242.500 143.777 Dikkan Ingaat 30 1.500,00
P Tic.ltd.Sti. | Eylil
2021
Proje 2010 Istanbul /15 147 864 003 Ofis ] ] ]
Umraniye Projesi

130.09.2021 tarihli verilerdir.
2 %50 Halk GYO payt i¢in

9.1.2. Thraccimin maddi duran varliklarinin kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.
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9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar1 hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhk | Kisitlamanin/ Ayni - . oo . Verilis
Cinsi Hakkin Tiirii Kimin Lehine Verildigi Nedeni Tarihi Tutar: (TL)
Atasehir Finans Kule | ipotek Tesisi Tiirkiye Halk Bankast A.S. | SEne! Kredi 158 032012 | 150.000.000
Sozlesmesi

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklarin Rayi¢c Degeri Hakkinda Bilgi
MDV
Degerleme
Maddi Fon
Duran Smiflandirilmas1 | Tutari/Deger
Varhk Edinme Ekspertiz Raporu (Yatirom amacgh Diisiikliigii
Cinsi Tarihi Ekspertiz Degeri Tarihi ve Nosu olup olmadig) Tutar (TL)
Arsa 26.01.2018 9.530.000 | 11.06.2021 - Ozel Yatirim Amaglt 410.000
2021 0469 Gayrimenkul
Arsa 5.09.2019 10.350.000 | 22.12.2020 - Ozel Yatirim Amagl
2020 1219 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 13.000.000 | 11.12.2020 - Ozel Yatirim Amagl
2020 1247 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 9.400.000 | 04.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
2020 1241 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 15.170.000 | 11.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
2020 1246 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 25.000.000 | 14.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
2020 1245 Gayrimenkul
Bina 12.01.2012 349.655.000 | 15.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1260 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 19.250.000 | 09.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1257 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 16.750.000 | 09.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1255 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 31.000.000 | 09.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagh
2020 1253 Gayrimenkul
Bina 27.10.2010 25.750.000 | 10.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagh
2020 1259 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 35.000.000 | 16.10.2020 - Ozel Yatirirm Amagl
2020 0764 Gayrimenkul
Bina 27.10.2010 26.500.000 | 10.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagl
2020 1258 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 16.750.000 | 09.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagl
2020 1256 Gayrimenkul
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Bina 2.11.2010 45.000.000 | 02.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1242 Gayrimenkul
Bina 2.11.2010 12.500.000 | 09.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1229 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 100.000.000 | 11.06.2021 - Ozel Yatirim Amagh
2021 0470 Gayrimenkul
Bina 2.11.2010 22.500.000 | 09.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1254 Gayrimenkul
Bina 2.11.2010 38.500.000 | 18.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1250 Gayrimenkul
Bina 2.11.2010 21.000.000 | 22.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1251 Gayrimenkul
Bina 28.10.2010 16.000.000 | 09.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1249 Gayrimenkul
Bina 11.09.2012 171.000.000 | 24.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1252 Gayrimenkul
Bina 11.09.2012 103.000.000 | 24.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1252 Gayrimenkul
Bina 3.11.2010 299.218.243 | 02.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
2020 1212 Gayrimenkul
Bina 15.01.2021 10.200.000 | 17.12.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
2020 0812 Gayrimenkul
Bina 3.11.2010 30.678.939 | 13.08.2021 - Ozel Yatirirm Amagli
2021 0768 Gayrimenkul
Bina 10.04.2019 2.615.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
20201161 Gayrimenkul
Bina 23.05.2019 245.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirirm Amagli
20201161 Gayrimenkul
Bina 10.06.2019 380.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirim Amagl
20201161 Gayrimenkul
Bina 19.09.2019 327.500 | 16.11.2020 - Ozel Yatirirm Amagh
20201161 Gayrimenkul
Bina 1.10.2019 327.500 | 16.11.2020 - Ozel Yatirirm Amagh
20201161 Gayrimenkul
Bina 30.10.2019 1.060.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
20201161 Gayrimenkul
Bina 22.11.2019 797.500 | 16.11.2020 - Ozel Yatirirm Amagh
2020 1161 Gayrimenkul
Bina 27.03.2020 255.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1161 Gayrimenkul
Bina 10.04.2020 245.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1161 Gayrimenkul
Bina 27.04.2020 500.000 | 16.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1161 Gayrimenkul
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Bina 27.08.2021 242.500 | 16.11.2020 - Ozel Yatirim Amagh 173.557
2020 1161 Gayrimenkul

Proje 28.10.2010 2.117.864.093 | 28.12.2020 - Ozel Yatirim Amagh
2020 1244 Gayrimenkul

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla ihragcinin sahip
oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Thraggmin finansal tablo donemleri itibartyla maddi olmayan duran varliklarmm dagilim
asagida gosterilmistir.

Sahip Olunan 2021/09 2020/12 2019/12 2018/12
Maddi Olmayan
Duran Varhklar
(Bin TL)

Haklar 1.133.465 1.076.565 1.023.732 1.019.849
Haklar itfa -824.853 -753.619 -717.773 -676.536
Pay1
Net Defter 308.612 322.946 305.959 343.313
Degeri

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihra¢cimin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmasi halinde, ihragci
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar icin
yapilan gelistirme harcamalarinin detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayi¢ deger ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisin1 kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhlklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrace bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla serefiye
edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIiRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihli bagimsiz denetimden
geemis finansal durum tablolarinin 6nemli kalemleri karsilarstirmali olarak asagida yer

almaktadir.

Stnirl Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Bilango (TL) Gegmis Gegmis Gegmis Gegcmis
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018-
30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
VARLIKLAR

Dénen Varhklar 208.625.929 106.170.870 192.228.287 213.276.049
Nakit ve Nakit Benzerleri 75.757.582 49.553.215 74.285.277 28.825.032
Ticari alacaklar 7.579.198 5.346.392 11.511.709 9.757.225
- Iliskili taraflardan 60 60 3.114 627
- lliskili olmayan taraflardan 7.579.138 5.346.332 11.508.595 9.756.598
Stoklar 66.288.795 18.178.851 67.906.463 108.935.331
Pesin Odenmis Giderler 669.918 1.524.881 10.072.788 16.423.666
- Iliskili taraflara 250.390 52.208 421.994 298.429
- Iliskili olmayan taraflara 419.528 1.472.673 9.650.794 16.125.237
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 543.454 846.745 1.024.761 1.021.383
Diger donen varliklar 57.786.982 30.720.786 27.427.289 48.313.412
- Iliskili olmayan taraflardan 57.786.982 30.720.786 27.427.289 48.313.412
Duran Varhklar 3.727.678.800 3.408.555.210 | 2.864.980.843 2.419.517.344
Ticari alacaklar 539.772 1.587.042 4.426.244 6.216.382
- lliskili olmayan taraflardan 539.772 1.587.042 4.426.244 6.216.382
Yatirim amaclhi gayrimenkuller 3.597.561.275 3.260.027.500 | 2.715.950.000 2.288.772.410
Maddi duran varliklar 4.092.633 4.086.222 4.424.599 800.320
Maddi olmayan duran varliklar 308.312 350.671 305.959 346.313
-Diger maddi olmayan duran varliklar 308.612 350.671 305.959 346.313
Pesin 6denmis giderler 91.427.620 108.754.887 96.753.415 103.052.919
-Iliskili taraflara - - 298.429
- lliskili olmayan taraflara 91.427.620 108.754.887 96.753.415 102.754.490
Diger duran varliklar 33.748.888 33.748.888 25.120.626 20.329.000
- lliskili olmayan taraflara 33.748.888 33.748.888 25.120.626 20.329.000
Toplam Varhklar 3.936.304.729 3.514.726.080 | 3.039.209.130 2.632.793.393

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 905.020.748 502.826.748 452.228.381 353.338.299
Kisa vadeli bor¢glanmalar 704.172.894 355.705.257 421.990.029 293.920.037
Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlart 51.568.644 40.918.126 3.396.659 3.397.826
- [liskili taraflardan 51.568.644 40.918.126 3.396.659 3.397.826
Ticari borglar 48.207.481 30.896.058 2.955.431 15.628.217
- Iliskili taraflara 7.076 8.742 55.804 79.078
- Iliskili olmayan taraflara 48.200.405 30.887.316 2.899.627 15.549.139

57




Ertelenmis Gelirler 78.561.972 61.108.287 13.423.297 10.116.377
- Iliskili olmayan taraflardan 78.561.972 61.108.287 13.423.297 10.116.377
Kisa vadeli karsiliklar 1.752.716 1.808.629 1.594.925 1.549.747
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin 1.752.716 1.808.629 1.592.889 1.262.500
-Diger - - 2.036 287.247
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 20.757.041 12.390.391 8.868.040 28.726.095
-Diger 20.757.041 12.390.391 8.868.040 28.726.095
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 82.023.532 85.410.620 8.761.067 17.836.274
Uzun vadeli bor¢lanmalar 81.082.693 84.593.553 8.020.447 17.306.339
- Iliskili taraflardan 81.082.693 84.593.553 8.020.447 17.306.339
Uzun vadeli karsiliklar 940.839 817.067 740.620 529.935
Calisanlara saglanan faydalara iliskin 940.839 817.067 740.620 529.935
OZKAYNAKLAR 2.949.260.449 2.926.488.712 | 2.578.219.682 2.261.618.820
Odenmis sermaye 1.020.000.000 970.000.000 928.000.000 858.000.000
Geri alinmig paylar (-) -28.756.004 -27.346.399 -26.162.328 -24.188.879
Paylara iliskin primler/iskontolar 49.945.096 49.945.096 49.945.096 49.945.096
K.a‘r veya zerarda yeniden S{nlﬂandlrlln}ayacak 931,853 68.913 23,610 -81.503
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler

- Tammlanmus fayda planlar: yeniden ol¢iim 231.853 68.913 23610 -81.503
kazanglari/(kayplari)

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 58.787.783 52.735.975 49.937.018 42.011.650
Gegmis yillar karlart veya zararlart 1.821.583.883 1.528.632.662 | 1.255.115.292 954.587.570
Net Donem Kér veya Zararlari 27.467.388 352.452.465 321.408.214 381.344.886

Varhklar:

2018 yilinda 2.632.793 bin TL diizeyinde olan aktif biiytikligli, 2019 yilinda %15 artis ile
3.039.209 bin TL seviyesine, 2020 yilinda %16 artis ile 3.514.726 bin TL'ye ulasirken, 2021/3.
ceyrek doneminde onceki yila gore %12 artis gostermis ve 3.936.305 bin TL'ye ulagmustir.

Sirketin varliklarinin 2018, 2019, 2020 ve 2021/09 dénemleri i¢in varliklarin i¢indeki pay1
strastyla %8, %6 %3 %5 donen varliklardan olusmaktadir. Sirketin donen varliklari, nakit ve
nakit benzerleri, ticari alacaklar, stoklar ve diger donen varliklardan olusmaktadir.

Sirket'in duran varliklar1 ise agirlikli olarak yatirim amach gayrimenkuller, maddi duran
varliklar, maddi olmayan duran varliklar ve diger duran varliklardan olusmaktadir. Sirketin
duran varliklarinin yillar itibariyle 2018, 2019, 2020 ve 2021/09 donemleri i¢in sirasiyla %24,
%18, %20 ve %9, seklinde artis gdstermistir. Sirketin duran varliklarindaki artis yatirim amagl
gayrimenkulleri i¢in katlanmis oldugu maliyetlerden ve deger artislarindan meydana
gelmektedir.

Kaynaklar:

Sirket'in kisa vadeli yiikiimliiliikleri agirlikli olarak kisa vadeli finansal borglar, ticari bor¢lar
ile kisa vadeli diger ytikiimliiliklerden olugsmaktadir. Sirketin uzun vadeli yiikiimliilikleri
finansal bor¢lar, uzun vadeli karsiliklar ve diger uzun vadeli yiikiimliiliikleden olusmaktadir.

2018 yilinda 371.175 bin TL diizeyinde olan toplam yiikiimliiliikler, 2019 yilinda %18 artis ile
460.989 bin TL'ye 2020 yilinda %28 artig ile 588.237 bin TL'ye ve 2021-3. ¢eyrek yilinda bir
onceki yila gore %108 artis gostermis ve 987.044 bin TL'ye ulagmistir.
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Sirketin 2018, 2019, 2020 ve 2021/09 donemlerine iligskin toplam kaynaklarin sirasiyla, %86,
%85, %83 ve %75'ni 6zkaynaklar olusturmaktadir.

Sirket 2018 yilinda 2.632.793 bin TL diizeyinde olan varlik biyiikliigi, 2019 yilinda %15 artis
ile 3.039.209 bin TL seviyesine, 2020 yilinda %16 artis ile 3.514.726 bin TL'ye ulasirken,
2021/3. ¢eyrek doneminde onceki yila gore %12 artis gostermis ve 3.936.305 bin TL'ye
ulagmustir. Sirket yillar itibariyle kullanmis oldugu toplam yiikiimliiliikkleri duran varlik
yatirimlart i¢in degerlendirmistir.

Sirketin 2018 yilinda 381.345 bin TL, 2019 yilinda 321.408 bin TL, 2020 yilinda 352.452 bin
TL ve 2021/09 donem de 27.468 bin TL net donem kar1 elde etmistir. Sirket 2018, 2019, 2020
ve 2021/09 ayni yillin bir dnceki donemlerine gore 6zkaynaklarinda sirasiyla %20, %12, %14
ve %13 artig gerceklesmistir.

Mali Oranlar:

Sirket’in se¢ilmis mali oranlar1 agagidaki tabloda yer almaktadir.

Secilmis Mali
Oranlar

31.12.2018

31.12.2019

31.12.2020

30.09.2021

Cari Oran
(Dénen
varliklar/Kisa
vadeli
yiikiimliiliikler)

0,60

0,43

0,21

0,23

Likit Oran
((Dénen
varliklar-
Stoklar)/Kisa
vadeli
yiikiimliliikler)

0,30

0,27

0,17

0,16

Nakit oran
((Hazir
degerler+Menkul
Kiymetler)/Kisa
vadeli
yiikiimliiliikler)

0,08

0,16

0,10

0,08

Aktif Yapist
(Donen varliklar
/ Aktif toplami)

8,1%

6,3%

3,0%

5,3%

Aktif Yapisi
(Duran varliklar
/ Aktif toplami)

91,9%

93,7%

97,0%

94,7%

Ozsermaye
Karlilik Orani
(Net
kar/Ozsermaye)

16,86%

12,47%

12,04%

0,93%

Kaldirag Orani
(Toplam
borglar/Aktif)

14,10%

15,17%

16,74%

25,08%

Aktf Karlilik
Orani (Net
Kar/Aktif)

14,5%

10,6%

10,0%

0,7%
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Sirketin Cari Oran, Likit Oran ve Nakit Oran verileri incelendiginde standart oranlardan diisiik
oldugu gozlemlenmektedir. Ancak sirketin aktif yapisi oranina bakildigin da ise donen
varliklarin diisiik bir seviyede oldugu sirketin yiiksek bir duran varlik seviyesine sahip oldugu
goriilmektedir. Sirketin, ilerleyen donemlerde getiri oranlarini arttirmak i¢in, yogun bir sekilde
duran varlik yatirimina yogunlastig1 anlagilmaktadir.

Sirketin karlilik oranlar incelendiginde, yillar itibariyle diisiis meydana geldigi gézlenmekle
beraber, GYODER tarafindan 3'er aylik donemlerde yayimlanan gosterge raporunda sektoriin
karlilik oranlarinda diisiis meydana geldigi ancak sirketin sektdriin iistiinde bir karlilik oranina
sahip oldugu goriilmektedir.

Sirketin kaldirag oranin bakildiginda ile sirketin yillar itibariyle bor¢larinin arttigini, GYODER
tarafindan yayinlanan gosterge raporunda sektdr ortalamasinin %45 civarinda oldugu sirketin
ise sektor ortalamasinin altinda kaldig1 gézlemlenmektedir.

10.2. Faaliyet sonuclari:

10.2.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Sirket’in  01.01-31.12.2018, 01.01-31.12.2019, 01.01-31.12.2020, 01.01.2020-30.09.2020 ve
01.01.2021-30.09.2021 tarihli finansal raporlarinda sunulan Ozet Gelir Tablosu kalemleri
karsilastirmali olarak asagida yer almaktadir.

Simirh Bagimsiz | Sinirh Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
. . Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Ozet Gelir Geemis Gecmis Gecmis Gecmis Gecmis
Tablosu (TL)
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018-
30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 79.938.655 132.368.578 151.865.863 129.978.874 319.158.974
Satislarm Maliyeti -27.654.735 -62.717.753 -65.492.481 -42.155.655 -216.626.386
Briit Kar/(Zarar) 49.283.920 69.650.825 86.373.382 87.823.219 102.532.588
Esas Faaliyet Kar / 30.970.833 48.423.460 56.481.867 69.494.855 89.503.690
(Zararr)
Finansman Gideri
Oncesi Faaliyet 30.970.833 48.423.460 371.621.569 331.929.853 396.384.833
Kari/(Zarar1)
Siirdiiriilen
(.F-)anac"ezie“er Vergi 27.467.838 30.859.959 352.452.465 321.408.214 381.344.886
Kari/(Zarar1)
?Zi‘;Zg‘)Kar / 27.467.838 30.859.959 352.452.465 321.408.214 381.344.886
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Sirketin kira gelirleri, sirket portfoylinde yer alan binalarin kiralanmasindan meydana
gelmektedir. Konut satig gelirleri ise, sirketin Bizimtepe Aydos, Erzurum Sehristan, Eskisehir
Panorama Plus ve Referans Bakirkdy projelerinden elde ettigi satislardan olusmaktadir.
Yatirm Amagh Gayrimenkul Satis Gelirleri sirketin yatinm amacgli gayrimenkullerde
siiflandirdigi arsa ve binalarin satisdan olusmaktadir. Finansal gelir ise sirketin nakit akisina
gore vadeli mevduatta degerledigi tutarlar ile s6zlesmesel faiz gelirlerinden olusmaktadir.

Sirket, portfoylindeki gayrimenkullerden, 2018 ve 2019 yillar itibariyle piyasa verileri ile
paralel kira geliri elde etmektedir. Ancak 2020 ve 2021 donemlerinde, pandemi ortami ve
gayrimenkullerdeki kiraci degisimi, eski binalarin gii¢lendirilmesi vb. nedenlerle Kkira
gelirlerinde diisiis meydana geldigi gézlenmektedir. Sirketin faiz gelirleri ise piyasa kosullar
ve nakit akisa gore yillar itibariyle farklilik gostermektedir.

Sirketin ertelenmis gelirlerinde yer alan ge¢mis yillarda yapilan satiglarin tesliminin 2018
yilinda yapilmasindan dolayi, 2018 yilinda konut satig gelirlerinde artis meydana geldigi
goriilmektedir, 2019, 2020 ve 2021/09 ilgili kalemde diisiis meydana gelmis seklinde verisel
olarak goriinmekle birlikte ilgili donemlerde proje satislarinda artis devam etmistir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen oOnemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

Simirh Simirh o < <
< < Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Bagimsiz Bagimsiz . . -
. . Denetimden Denetimden Denetimden
Denetimden | Denetimden . . .
Geemi Geemi Gecmis Gecmis Gecmis
Ozet Gelir gmis gmis
Tablosu (TL)
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018-
30.09.2021 30.09.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Satig Gelirleri 76.939 132.369 151.866 129.979 319.159
Kira Gelirleri 39.483 47.131 61.852 71.657 61.000
Konut Satis 808 82.272 84.948 54.617 252.925
Gelirleri
Yatirirm Amagh 29.392
Gayrimenkul
Satis Gelirleri
Finansal 7.255 2.966 5.066 3.705 5.234
Gelirleri

Sirketin kira gelirleri, sirketin portfdyiinde yer alan binalarin kiralanmasindan meydana gelmektedir.
Konut satig gelirleri ise, sirketin Bizimtepe Aydos, Erzurum Sehristan, Eskisehir Panorama Plus ve
Referans Bakirkdy projelerinden elde ettigi satiglardan olusmaktadir. Yatirim Amacgh Gayrimenkul
Satis Gelirleri sirketin yatirirm amagli gayrimenkullerde siniflandirdigi arsa ve binalarin satislarindan
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olusmaktadir. Finansal gelir ise sirketin nakit akisina gére vadeli mevduatta degerledigi tutarlar ile
sozlesmesel faiz gelirlerinden olusmaktadir.

Sirket portfoyiindeki gayrimenkullerden 2018 ve 2019 yillart itibariyle piyasa verileri ile paralel kira
geliri elde etmektedir. Ancak 2020 ve 2021 donemlerinde kira gelirlerinde pandemi ortami ve
gayrimenkullerdeki kirac1 degisimi, eski binalarin gili¢lendirilmesi vb. nedenlerle diisiis meydana
geldigi gozlenmektedir. Sirketin faiz gelirleri ise piyasa kosullar1 ve nakit akisa gore yillar itibariyle
farklilik gostermektedir.

Sirketin ertelenmis gelirlerinde yer alan ve ge¢mis yillarda gergeklesen satiglarin tesliminin 2018
yilinda yapilmasindan dolayi, 2018 yilinda konut satig gelirlerinde artis meydana geldigi
goriilmektedir, 2019, 2020 ve 2021/09 donemlerinde ilgili kalemde diisiis verisel olarak goriinmekle
birlikte ilgili donemlerde proje satislari artis gostermeye devam etmistir. Sirketin stoklarindaki
projelerinin bir kaginin satis1 tamalanmis veya c¢ok az elinde stok kalemi kalmistir.

10.2.3. ihragccinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirketin faaliyet gosterdigi sektor itibariyle makroekonomik gelismelere, doviz ve faiz
oranlarinin seyrine ve alinan kararlara hassasiyeti yiiksektir. Tiim diinyada yasanan ve gerek
ekonomik gerekse sosyal hayati etkileyen COVID-19 kaynakli pandemi ortami ile parasal
politikalar (faiz kararlar1 vs) ve finansal hareketler (kur dalgalanmalari gibi) Sirket faaliyetlerini
dogrudan ya da dolayli olarak 6nemli 6lcilide etkileyen ve etkilemesi muhtemel olan durumlar
olarak belirtilebilir.

10.3. Thraccinin bor¢luluk durumu

Bor¢luluk Durumu (BiN - TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 353.339 452.227 502.827 905.021
Garantili

Teminath

Garantisiz/Teminatsiz 353.339 452.227 502.827 905.021
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 17.835 8.762 85.411 82.024

(uzun vadeli borg¢larin kisa
vadeli kisimlar haric)

Garantili

Teminath

Garantisiz/Teminatsiz 17.835 8.762 85.411 82.024
Kisa ve Uzun Vadeli 371.174 460.989 588.237 987.044
Yiikiimliiliikler Toplam

Ozkaynaklar 2.261.619 2.578.220 2.926.489 2.949.260
Odenmis/cikarilmis sermaye 858.000 928.000 970.000 1.020.000
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Yasal yedekler 42.012 49.937 52.736 58.788
Diger yedekler 1.361.607 1.600.283 1.903.753 1.870.473
TOPLAM KAYNAKLAR 2.632.793 3.039.209 3.514.726 3.936.305
Net Bor¢luluk Durumu 2018 2019 2020 2021/09
A. Nakit 28.825 74.285 49.553 75.758
B. Nakit Benzerleri

C. Alim Satim Amagh Finansal

Varliklar

D. Likidite (A+B+C) 28.825 74.285 49.553 75.758
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 9.757 11.512 5.346 7.579
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 32.277 38.613 6.313 40.985
G.  Uzun  Vadeli Banka 3.398 3.397 40.918 51.569
Kredilerinin Kisa Vadeli Kism1

H. Diger Kisa Vadeli Finansal 261.643 383.376 455.595 812.467
Borglar

I. Kisa Vadeli Finansal Borglar 297.318 425.386 502.827 905.021
(F+G+H)

J. Kisa Vadeli Net Finansal 258.736 339.589 447.927 821.684
Borgluluk (I-E-D)

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 4.030 1.059 70.861 33.650
L. Tahviller

M. Diger Uzun Vadeli Krediler 13.276 6.962 14.550 48.374
N.  Uzun Vadeli Finansal 17.306 8.021 85.411 82.024
Borgluluk (K+L+M)

O. Net Finansal Borgluluk (J+N) 276.042 347.610 533.338 903.708

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

Sirket’in 30.09.2021-31.12.2020-31.12.2019 ve 31.12.2018 mali yillarna iliskin fon kaynaklari
30.09.2021 tarihi itibariyla Ihragci’nin net isletme sermayesi -696.394.819 TL olup isletme sermayesi
thtiyact bulunmaktadir.

Finansal Kalemler (TL) 30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Dénen Varhklar 208.625.929 106.170.870 102.228.287 213.276.049
Kisa Vadeli 905.020.748 502.826.748 452.228.381 353.338.299
Yiikiimliliikler

Net isletme Sermayesi ~696.394.819 -396.655.878 2260.000.094 | -140.062.250

63




12. EGILIM BILGILERIi

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda gériilen 6nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

2021 yili dokuz aylik siireci itibariyla sektor acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda;
kiiresel olarak son 100 yildir gériilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satigtan, insa sistemine,
mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar
pek cok unsuru koklii bir sekilde degistirmistir.

Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla 6nlemler alinmas1 hem
sektor hem de alt sektorler agisindan 6nem tasimaktadir.

Tiirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tiirkiye nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda
sektorlin daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir

12.2. Thraccimin beklentilerini 6nemli 6lciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Mevcut piyasa riski, faiz orani, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisiklikler Sirket’in gelir ve gider dengesini olumlu yonde veya olumsuz yonde
etkileyebilmektedir. Mevcut olasi risklere izahnamenin 5. boliimiinde detaylar ile yer
verilmistir. Izahnamenin ilgili béliimlerinde bahsedilen hususlar disinda Sirketin finansal
durumunu ve faaliyetlerini 6nemli Ol¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI!

13.1. Thrac¢min Kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

13.2. ihragcimin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama:

Yoktur.

13.5. Daha 6nce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
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14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. Thragcimin genel organizasyon semasi:

Genel Mudur

Ic Denetim Risk ve

Uvum MudirlGgn

Rurumsal Tletisim ve

| | Proje Uygulama
Mﬂdl’.iﬂl'jg"l'.l

Proie Uyzulama
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| Bolim Midarlaga
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Bidliim Mﬂdﬂﬂﬂéﬁ

Finansal Yonetim

Mudirlago

Yaunme iliskileri
Baliim Mﬂdﬁﬂﬂg"fl

Satis ve Pazarlama

Balam Middrlagn

Finansal Muhasebe
Bolim Mudirl _':E'dh

Tasanm ve
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MGG

— Gelistinme

ol

Mimari Isler
Bélim MadarlGsa
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MOdOriGEn

iK ve idari isler
ML'Idl_.Irll_.IE ]

| Hukuk Miisavirligi

Bilgi Teknoloiileri
Mudarldgi
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14.2. idari yapa:

14.2.1. Ihra¢cimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Adi1 Soyadi

Gorevi

Is Adresi

Son 5 Yilda

Ihrageida Ustlendigi

Gorevler

Gorev Siiresi /
Kalan Gorev
Siiresi

Sermaye Payi

(TL)

(%)

Ergin KAYA

YOnetim
Kurulu
Baskani

Serifali
Ciftligi
Tatlisu Mah.
Ertugrulgazi
Sok. No:1
Yukari
Dudullu-
Umraniye
Istanbul

Yonetim Kurulu
Bagkanlig1

3/2

Mehmet
TANRIVERDI

YoOnetim
Kurulu
Baskan
Vekili

Serifali
Ciftligi
Tatlisu Mah.
Ertugrulgazi
Sok. No:1
Yukari
Dudullu-
Umraniye
[stanbul

Yo6netim Kurulu
Baska_p Vekilligi /
Uyeligi

3/2

Mehmet Hakan
TERCAN

YOnetim
Kurulu
Uyesi

Serifali
Ciftligi
Tatlisu Mah.
Ertugrulgazi
Sok. No:1
Yukar
Dudullu-
Umraniye
Istanbul

Y('ine:[im Kurulu
Uyeligi

3/2

Raci Kaptan
KOLAYLI

Bagimsiz
Yonetim
Kurulu
Uyesi

Serifali
Ciftligi
Tatlisu Mah.
Ertugrulgazi
Sok. No:1
Yukari
Dudullu-
Umraniye
Istanbul

Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyeligi

3/2
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Uyesi/Ge | Tatlisu Mah.
nel Ertugrulgazi
Midir | Sok. No:1
Yukari
Dudullu-
Umraniye
Istanbul

Fuat GEDIK Bagimsiz Serifali - [k Genel - -
Y onetim Ciftligi Kurul’a kadar
Kurulu | Tatlisu Mah.
Uyesi | Ertugrulgazi
Sok. No:1
Yukari
Dudullu-
Umraniye
Istanbul
Biilent Yo6netim Serifali 3/2 - -
KARAN Kurulu Ciftligi

Yénetim Kurulu Uyelerinin ihrager disinda yiiriittiikleri gorevler:

Ad1 Soyadi Sirket Ad1 Gorevi

T. Halk Bankasi A.S. Operasyonel Islemler ve Destek .

Ergin KAYA Hizmetleri Genel Miidiir Yrd.
Bilesim Finansal Teknolojiler ve Odeme Sistemleri A.S. Yo6netim Kurulu Baskani
Safir Cars1 Yonetimi Hizmetleri A.S. Yonetim Kurulu Bagkani

Mehmet T. Halk Bankasi A.S. Insaat Ekspertiz ve Gayrimenkul .

TANRIVERDI | Yénetimi Daire Baskan:
Safir Carg1 Yonetimi Hizmetleri A.S. Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet Hakan T .

TERCAN T. Halk Bankas1 A.S. Altyap1 Yonetimi Daire Bagkani

14.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Adi Soyad: | Gorevi | Is Adresi | Son 5 Yilda ihraccida Sermaye Pay1
Ustlendigi Gorevler
(TL) (%)
Serifali Ciftligi
Tatlisu Mah. )
Gendel Ertugrulgazi
Miidiir ve | Sok. No*1 e —
Biilent KARAN | Yénetim Yukan ("}enell Miidiir ve Yo6netim Kurulu
Uyesi
Kurulu Dudullu-
Uyesi Umraniye
Istanbul
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Serifali Ciftligi

. Tatlisu Mah.
Pr(ile Ertugrulgazi
Gelistirme | 5ok. No:1 R
Erdal BEKIN ve Yukan Genel Midiirii Yardimcisi ve

Grup Baskani
Uygulama | pydullu- P Bas

GM Yrd. | Umraniye

Istanbul
Serifali Ciftligi
Tatlisu Mah.
Finansal g“&lg’{l‘ﬂfv’lﬂi
- Yonetim ve | 20K. NO: Genel Miidiirii Yardimcisi ve
Yasar GOKTAS | pjapjama | Yukan Grup Baskan Vekili
GM Yrd. | Dudullu-
Umraniye
Istanbul
Serifali Ciftligi
Tatlisu Mah.
Yatirimel Ertugrulgazi
Hiskileri ve | 5ok. No:1
Ugur GUNEY Kurumsal | yykan Grup Bagkani
Iletisim Dudullu-
Miidiirii Umraniye
Istanbul

14.2.3. Thracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihra¢¢inin kurucular: hakkinda bilgi:

Sirket, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 A.S. unvani ile 18.10.2010 tarihinde Istanbul’da
kurulmus ve tescil edilmistir.

14.2.4. Thrageinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan personel
ile ihracg¢i son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri
hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.3. Thraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi:

Ergin KAYA - Yonetim Kurulu Baskani

1970 yilinda Artvin’de dogdu. Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Kamu Y6netimi
Bolimii'nden mezun oldu. Tiirkiye Halk Bankasi A.S.’de Miifettis Yardimcisi, Miifettis,
Boliim Miidiirii, Daire Baskan1 gorevlerinde bulunan KAYA, 31.05.2019 tarihinden itibaren
Operasyonel Islemler ve Destek Hizmetlerinden sorumlu Genel Miidiir Yardimeilig1 gorevini
yiirtitmektedir. 24.06.2020 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu
Baskani olarak secilmistir.

Mehmet TANRIVERDI - Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1979 yilinda Giresun'da dogdu. Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Maliye
Boliimiinden mezun oldu. Meslek hayatina 2004 yilinda Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.'de Miifettis
Yardimcisi olarak bagladi. Ayni1 bankada Miifettis, Kidemli Miifettis ve Boliim Miidiirii olarak
gbrev yapti. 2017 yili Eyliil ayindan itibaren Tiirkiye Halk Bankas1 A.S Insaat Ekspertiz ve
Gayrimenkul Yonetimi Daire Baskan1 olarak gorev yapmaktadir. 6 Eyliil 2018 tarihinde Halk
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Yénetim Kurulu Uyeligine secilmistir.
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Mehmet Hakan TERCAN - Yénetim Kurulu Uyesi

1969 yilinda Corum’da Dogan Mehmet Hakan TERCAN, 1992 yilinda Ihsan Dogramaci
Bilkent Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Elektrik-Elektronik Miihendisligi (ingilizce)
boliimiinden mezun oldu. Meslek hayatina 1992 yilinda Tiirk Hava Yollar1 Elektronik Bilgi
Islem Dairesinde Network Miihendisi olarak basladi. 1996 yilindan itibaren Pamukbank’ta
sirasiyla Sistem Miihendisi ve Bilgi Giivenligi Uzmani olarak ¢alisti. Pamukbank’in T. Halk
Bankas1 A.S. ile birlesmesi sonrasinda gorevine devam etti. 2011 yilinda Bilgi Giivenligi
Stiregleri Yoneticisi, 04 Ocak 2017 tarihinde Bilgi Giivenligi Boliim Ydneticisi oldu. 2 Ekim
2019 tarihinden itibaren Tiirkiye Halk Bankasi A.S. Bilgi Teknolojileri Grup Baskanligi
biinyesinde Altyapt Yonetimi Daire Baskanligi gorevini yiiriiten TERCAN, 16 Nisan 2020
itibarryla Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Yénetim Kurulu Uyeligine atand.

Raci Kaptan KOLAYLI- Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

1965 yilinda Trabzon’da dogdu. 1990 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi
Insaat Miihendisligi béliimiinden mezun oldu. Yine aym yil, Entes Insaat’ta insaat Miihendisi
olarak géreve basladi. 1991 ve 1992 yillarinda sirastyla Capkimoglu insaat ve Kuzey Deniz
Saha Kuvvetleri Komutanliginda galisan KOLAYLI, 1993-2008 yillar1 arasinda Tiirkiye s
Bankasi’nda Santiye Sefi olarak ¢alisti. 2009 yilinda Falezbora JV Sirketi’nde Proje Miidiirtii
olarak gérev almasmin ardindan, 2010 yilinda Ukrayna’nin baskenti KIEV’de Megateknikbud
sirketinde ofis binasi insaat1 projesinde Koordinator olarak calisti. 2011-2018 yillart arasinda
sirastyla, Akgiin Miihendislik, Uzunlar Insaat, Sera Yap1, Biscon Yapi, Kavan Yapi, Palace
MMC gibi sirketlerde Proje Miidiirii olarak gorev alan KOLAYLI, 24 Haziran 2020 tarihinde
Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. Yonetim Kurulu Uyeligine segilmistir.

Fuat GEDIK- Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1956 yilinda Erzurum'da dogdu. Ilk ve orta grenimini istanbul'da tamamladi. 1978 yilinda
Eskisehir Iktisadi Ticari Ilimler Akademisi'nden mezun oldu. 1979-1991 yillar1 arasinda
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.'de Miifettislik ve Sube Miidiirliigii gérevlerinde bulunan GEDIK,
1991-1999 yillar1 arasinda Albarakatiirck ve Tiirkiye Finans Katilim Bankalari'nda Sube
Miidiirliigii, 1999-2014 yillar arasinda da Istanbul Deniz Otobiisleri A.S.'de Genel Miidiir
Yardimcihign ve Yonetim Kurulu Uyeligi yapmustir. 2014-2016 doneminde Iller Bankasi
Yénetim Kurulu Baskanlii'na atanan GEDIK, es zamanl olarak 2015 -2018 yillar1 arasinda
Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi Yonetim Kurulu Uyesi, 2016-2019 yillar1 arasinda da
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu istirak sirketlerinde Yénetim Kurulu Uyeligi gérevlerinde
bulunmus, akabinde 2019-2021 yillar1 arasinda Sakarya Su ve Kanalizasyon Idaresinde
Yénetim Kurulu Uyeligi yapmustir. 27.05.2021 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
A.S. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi gorevine atanan GEDIK, Serbest Muhasebeci Mali
Miisavir ve Bagimsiz Denetg¢i tinvanina sahiptir.

Biilent KARAN - Yonetim Kurulu Uyesi

1969 yilinda Giresun’da dogan Biilent KARAN, 1987 YILINDA Kadikdy Anadolu
Lisesi’nden, 1991 yilinda istanbul Teknik Univeristesi Maden Fakiiltesi Petrol Miihendisligi
boliimiinden mezun oldu. KARAN, Sakarya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii’nde Isletme
Yiiksek Lisansi yapti. Biilent Karan is hayatina 1991 yilinda Aladdin Middle East Ltd Sti.” De
basladi. Daha sonra medya, reklam, insaat ve gida sektorlerinde gorev yapti. 2006 yili Nisan
ayinda Halk Sigorta A.S.’de Pazarlama Grup Miidiirii olarak goreve baglayan Biilent Karan,
2007-2016 yillart arasinda Genel Miidiir Yardimcisi olarak, 2016-2020 yilalr1 arasinda Genel
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Miidiir olarak gorev almasmin ardindan, 04.08.2020 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’de Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir olarak atand.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhiginin halen devam edip etmedigine dair

bilgi:

Son 5 Yilda
Yonetim
Kurulu Uyeligi Goreve
Adi Soyadi Yaptg Sermaye devam edip /
Sirketler Gorevi Pay1 % etmedigi
Bilesim Finansal Ediyor
Teknolojiler ve
. Odeme Sistemleri | Yonetim Kurulu
Ergin KAYA AS Baskam -
Safir Carsi
Yonetimi AS
.| Safir Cars1 Yo6netim Kurulu Ediyor
Mehmet TANRIVERDI Yénet?mﬁAS Bagkan Vekili i g
Mehmet Hakan -
TERCAN - - -
Raci Kaptan KOLAYLI | i -
Iller Bankas1 Etmiyor
Bursa Su ve
Kanalizasyon Yo6netim Kurulu
Fuat GEDIK Idaresi Bagkan1 / -
Sakarya Su ve Uyeligi
Kanalizasyon
Idaresi
Biilent KARAN - - - -

14.5. Son 5 y1lda, ihra¢cinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayilh Bankacilik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler ge¢mis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da
zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
kartlarinin kotiiye kullamlmasi, kacakeilik, vergi kacakcihigi veya haksiz mal edinme
su¢larindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazlhik ve/veya kesinlesmis hiikiim
bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihra¢cinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular1 ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

70



14.7. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhiktaki yonetim ve denetim Kkurulu iiyeligine veya
ihraccidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihracci son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihraggiya karsi1 gorevleri ile sahsi ¢ikarlar arasindaki cikar
catismalarina iliskin bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihrag¢1 son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska Kisilerle yapilan
anlagsmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. Thrageimin cikardign ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile
ihraccr son S yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclariin satisi konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
so0z sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakliklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin
s0z konusu Kkisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in Yo6netim Kurulu tiyelerine ve yonetimde sz sahibi personele sagladig iicret ve diger mali
menfaatlerin toplam1 30.09.2021, 31.12.2020, 31.12.2019 ile 31.12.2018 hesap donemlerine
yonelik olarak sirastyla 2.017.259 TL, 2.071.198 TL, 1.963.398 TL, 1.434.489 TL dir.

TL 30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Yénetim Kurulu Uyeleri 569.637 648.621 564.250 426.739
Yonetimde S6z Sahibi Personel 1.447.622 1.422.577 1.399.148 1.007.750
Toplam 2.017.259 2.071.198 1.963.398 1.434.489

71




15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhg, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek icin ihra¢cinin veya bagh ortakhiklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

30.09.2021 sonu itibartyla yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi kisiler i¢in ayrilan
karsiliklarin toplami 440.931,64 TL dir.

Kidem Tazminati Yillik izin Prim Toplam
Karsihg Karsihgi Karsihg
Genel Miidiir 9.578,26 19.762,50 57.217,81 86.558,56
Finans Genel Miidiir
Yrd. 40.582,75 69.275,00 38.145,21 148.002,96
Proje Genel Miidiir
Yrd. 60.692,55 105.662,50 40.015,07 206.370,12
110.853,55 194.700,00 135.378,08 440.931,64

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

Yonetim Kurulu Uyeleri:

Ad1 Soyadi

Son 5 Yilda fhragcida Ustlendigi

Goreyv Siiresi / Kalan

Gorevler Gorev Siiresi
Ergin KAYA Yonetim Kurulu Bagkani 3/2
Mehmet TANRIVERDI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 3/2
Mehmet Hakan TERCAN Yénetim Kurulu Uyesi 3/2
Raci Kaptan KOLAYLI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3/2
Fuat GEDIK Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Ik genel kurula kadar
Biilent KARAN Yonetim Kurulu Uyesi/Genel Miidiir 3/2
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Yonetimde Soz Sahibi Personel:

Ad1 Soyadi Son 5 Yilda Ihracgida Ustlendigi Gorevler Gorey Siiresi/ K.alan
Gorev Siiresi
Biilent KARAN Genel Miidiir ve Yénetim Kurulu Uyesi -
Erdal BEKIN Proje Gelistirme ve Uygulama GM Yrd. -
Yasar GOKTAS Finansal Yo6netim ve Planlama GM Yrd. -
Ugur GUNEY thtlr}n}m Iiskileri ve Kurumsal Iletigim )
Miidiirii

16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihracci ve bagh ortakhklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak o6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.

16.3. Thraccinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi
ve bu komitelerin gorev tanimlar:

Denetimden Sorumlu Komite Uyeleri:

Adi Soyadi

Ustlendigi Gorevler

Komitenin Gorevi

Raci Kaptan KOLAYLI

Baskan-Bagimsiz Y 6netim Kurulu
Uyesi

Fuat GEDIK

Uye- Bagimsiz Yénetim Kurulu
Uyesi

Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda ve ilgili diger
diizenlemelerde yer alan
esaslara uygun olarak
Sirket’in finansal bilgilerinin
kamuya ag¢iklanmasi,
bagimsiz denetiminin
gercgeklestirilmesi, ortakligin
i¢ kontrol sisteminin etkin bir
sekilde isletilmesi ve
bagimsiz denetim
kurulusunun secilmesi ve her
asamadaki ¢aligsmalarinin
izlenmesi konularinda aktif
olarak caligmaktadir.
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Kurumsal Yénetim Komitesi Uyeleri:

Mehmet Hakan
TERCAN

Uye-Yénetim Kurulu Uyesi

Ugur GUNEY

Uye- Yatirimel Miskileri ve
Kurumesal Iletisim Miidiirii

Adi Soyadi Ustlendigi Gorevler Komitenin Gorevi
Raci Kaptan Baskan-Bagimsiz Yo6netim Kﬂorni‘te, Sirket’in kurumsal
KOLAYLI Kurulu Uyesi yonetim uygulamalarini

diizenli olarak gézden
gecirmekte ve iyilestirmek
tizere calismalarda
bulunmaktadir. Kurumsal
yOnetimin yani sira
yatirimcilarla iliskiler
konusuna da 6nem veren
Komite, Sirket’in pay sahipleri
ile iligkiler faaliyetlerini ve
konuya iligkin stratejilerini
belli donemler itibariyla
gbzden gegirmekte ve
faaliyetler hakkinda Yonetim
Kurulu’na diizenli olarak bilgi
verilmesini saglamaktadir.
Komite, s6z konusu
gorevlerinin yani sira, diger
komiteler arasindaki
koordinasyonun saglanmasi ve
gerektiginde ¢alismalaria
destek verilmesi konularinda
da faaliyet gostermektedir.
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Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyeleri:

Adi Soyadi

Ustlendigi Gorevler

Komitenin Gorevi

Raci Kaptan
KOLAYLI

Uyesi

Bagkan-Bagimsiz Yonetim Kurulu

Fuat GEDIK

Uyesi

Uye- Bagimsiz Yo6netim Kurulu

Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun kurumsal
yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun
olarak, Sirketin varligini,
gelismesini ve devamini
tehlikeye diistirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli
onlemlerin uygulanmasi ve
riskin yonetilmesi amactyla
TTK’nun 378. maddesi
geregi caligmalar yapmak ve
risk yonetim sistemlerini
gbzden gegirmek lizere
kurulmustur.

Ucretlendirme Komitesi Uyeleri:

Adi Soyadi

Ustlendigi Gorevler

Komitenin Gorevi

Raci Kaptan
KOLAYLI

Bagkan-Bagimsiz Yo6netim Kurulu

Uyesi

Mehmet
TANRIVERDI

Uye- Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu Uyelerinin
ve idari sorumlulugu bulunan
yOneticilerin
iicretlendirilmesinde
kullanilacak ilke, kriter ve
uygulamalari, Sirketin uzun
vadeli hedeflerini dikkate
alarak belirler ve bunlarin
gdzetimini yapar.
Ucretlendirmede kullanilan
kriterlere ulagsma derecesi
dikkate alinarak, YOnetim
Kurulu Uyelerine ve idari
sorumlulugu bulunan
yOneticilere verilecek
iicretlere iligkin Onerilerini
Yonetim Kuruluna sunar.
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Siirdiiriilebilirlik Komitesi Uyeleri

Ad1 Soyadi Ustlendigi Gorevler Komitenin Gorevleri
Fuat GEDIK Baskan — Bagimsiz Sirketin siirdiirtilebilirlik
Yénetim Kurulu konusundaki ¢alismalarini
Uyesi koordine eder, Yonetim Kurulu
Raci Kaptan Uye - Bagimsiz tarafindan onaylanan
N Stirdiirtlebilirlik
KOLAYLI Yonetim Kurulu e o
Uvesi Politikas1”nin takibini yapar ve
yesi < .
- uygulanmasini saglar. Sirket
Biilent KARAN Uye — Genel Miidiir faaliyetlerinin ekonomik,
ve Yonetim Kurulu cevresel ve sosyal etkilerini
Uyesi degerlendirir. Siirdiiriilebilirlik
Erdal BEKIN Uye B Proje alaninda S‘ir‘ket genelinde
- gerceklestirilen caligmalar ve
Gelistirme ve ksiklikler ile ilaili olarak
Uygulama GMY € "SI I er ue gl o"ar-a
; ; _ Yo6netim Kuruluna goriis ve
Yasar GOKTAS Uye -  Finansal onerilerini bildirir.
Yonetim ve Planlama
GMY
Ugur GUNEY Uye - Kurumsal
Iletisim ve Yatirimei
Miskileri Miidiirii

16.4. Thracemin Kurulun kurumsal yénetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Sirket Kurulca belirlenen kurumsal yonetim ilkelerine gore ikinci grupta yer almaktadir.
Sirketin tiim faaliyetleri, yasal diizenlemeler ve Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan diizenlenen
“Kurumsal Yénetim ilkeleri”nin dort esas unsuru olan Esitlik, Seffaflik, Hesap Verilebilirlik
ve Sorumluluk kavramlarimi benimseyerek ve s6z konusu ilkelere uyumu gozeterek
yiirtitiilmektedir. Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan yayimlanmis olan
“Kurumsal Y&netim Ilkeleri” ile Tiirk Ticaret Kanunu’nda yer alan Kurumsal Y&netim’e iliskin
diizenlemelerin uygulanmasi konusunda azami 6zeni gostermektedir.

Sirketimiz, uygulanmasi zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim ilkelerinin tamamini uygulamakta,
uygulanmasi zorunlu tutulmayan ilkelerin uygulanmasi icin ise gerekli caligmalar titizlikle
yiiriitmektedir. Uygulanamayan istisna nitelikteki baz1 ilkeler ise herhangi bir ¢ikar ¢atismasina
sebebiyet vermemektedir. Y1l igerisinde, zorunlu olmayan ilkelerin uygulanmamasi sebebiyle
ortaya ¢ikan herhangi bir ¢ikar ¢catismasi bulunmamaktadir.

Kurumsal Yonetim Ilkelerine uyum konusunda gereken hassasiyeti gosteren Sirket biinyesinde
Kurumsal Yonetim Komitesi olusturulmus olup, komitenin baglica goérevi kurumsal yonetim
ilkelerine uyumu izlemek, bu konuda iyilestirme caligmalarinda bulunmak ve YoOnetim
Kuruluna 6neriler sunmaktir.

Sirketin, Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum Derecelendirme siirecine ait ¢aligmalar, JCR
Avrasya Derecelendirme Hizmetleri A.S. tarafindan tamamlanmis olup, Sirketin SPK
Kurumsal Yénetim Ilkelerine Uyum Notu 10 iizerinden 9,22, goriiniimii ise Stabil olarak
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belirlenmistir. Sirketin, 4 ana boliimden aldig1 notlar: Pay Sahipleri 91,18, Kamuyu Aydinlatma
ve Seffaflik 95,50, Menfaat Sahipleri 93,93, Yonetim Kurulu 89,73 seklindedir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrac¢inin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Sirket, genel kurul ve sermaye artirimi islemleri basta olmak iizere, pay sahipligi haklarinin
kullanimi, kamuyu aydinlatma ve bilgi verme faaliyetlerinin diizenli ve etkin bir bigimde
yonetilmesini teminen, Genel Miidiir’e bagli olarak faaliyet gdsteren Kurumsal Iletisim ve
Yatirime Iliskileri Miidiirliigii biinyesinde Yatirimer iliskileri Béliim Miidiirliigiinii kurmustur.
Boliim ydneticisi, Kurumsal Iletisim ve Yatirimer Iliskileri Miidiirii Ugur Giiney’dir. Aym
zamanda Kurumsal Yénetim Komite Uyesi olan Ugur Giiney, SPK mevzuatinin éngdrdiigii
lisanslara sahiptir.

Yatirimer {liskileri Boliim Miidiirliigii’nde gorev alan kisilerin iletisim bilgileri ise asagidaki
gibidir.

Adi-Soyadi Gorevi Telefon E-posta Lisans
Bilgisi

Ugur GUNEY

Miidiir

216 600 10 25

ugur.guney@halkgyo.com.tr

[leri Diizey / Kurumsal Y6netim
Derecelendirme / Gayrimenkul
Degerleme/ Kredi
Derecelendirme Lisanslart

Serpil YORUK

YOnetmen

216 600 10 33

serpil.yoruk@halkgyo.com.tr

ileri Diizey / Kurumsal Yonetim
Derecelendirme / Gayrimenkul
Degerleme / Tiirev Araglar
Lisanslart

Mustafa Erhan
CELEBI

Uzman Yrd.

216 600 10 06

mustafaerhan.celebi@halkgyo.com.tr

Ileri Diizey / Kurumsal Yonetim

Derecelendirme Lisanslari

Yatirimer Iliskileri Miidiirliigii esas itibariyla;

O Pay sahiplerine iligkin kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglama,
O Sirket ile ilgili kamuya agiklanmamus, gizli ve/veya ticari sir niteligindeki bilgiler harig
olmak lizere, pay sahiplerinin sirket ile ilgili yazil bilgi taleplerini yanitlama,

0 Genel kurul toplantisimin yiiriirliikkteki mevzuata, esas sozlesme ve diger sirket ici

diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglama, pay sahiplerinin yararlanacagi dokiimanlari
hazirlama, oylama sonuclarinin kaydimnin tutulmasimi ve sonuglarla ilgili raporlarin ilgili
kanallarla pay sahipleri ile paylasilmasini saglama,

0 Mevzuat ve sirketin bilgilendirme politikas1 dahil kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirli
hususu gozetme ve izleme

0 Yurt i¢i, yurt dis1 yatirimcilar ve analistler ile toplantilar diizenleyerek Sirket’in
tanitimina ve olumlu degerlendirilmesine katkida bulunma,

0 GYO sektorii ve rakip sirket performanslari ile ilgili gelismeleri izleme, iist yonetimi
bilgilendirme,

0 Giinliik olarak basinda yer alan sektor, haberlerini, ekonomik gelismeleri, rakip firmalar
ve Halk GYO ile ilgili ¢cikan haberleri takip etme,

0 Yurt i¢i ve yurt dig1 tanitim organizasyonlarina (roadshow) istirak etme

gorevlerini yerine getirme konularinda ¢alismalar yiiriitmektedir.
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17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya dénem
sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen onemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin dagilim
hakkinda aciklama:

Ihragginin finansal tablo dénemleri ve son durum itibariyla personel sayis1 asagidaki sekilde

olusmustur.

30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Personel 43 42 42 38

Sayisi
Personelin beyaz/mavi yaka olarak dagilimi ise asagida gosterilmistir:

Personelin 30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Dagilim

Beyaz 43 42 42 38

Yakali

Mavi 0 0 0 0

Yakali

Toplam 43 42 42 38
Thragginin faaliyet gosterdigi alanlara ve cografi bdlgelere gore personelin dagilimi asagida
gosterilmistir:

Personelin 30.09.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Dagilim

Yurtici 43 42 42 38

Yurtdist 0 0 0 0

Toplam 43 42 42 38

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

17.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihrag¢inin paylarina yonelik sahip olduklari opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihrac¢cinin paylaria yonelik sahip olduklari
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.
17.2.3. Personelin ihragciya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:
Yoktur.
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18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. Thraccinin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel Kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi1 veya
boyle Kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortagin; Sermaye Pay1/ Oy Hakki
Ticaret Unvany/ 30/09/2021 31/12/2020
Ad1 Soyadi
(TL) (%) T (%)
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. 16.116.736,156 1,58 15.326.700,037 1,58
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. 717.898.619,943 70,38 682.707.470,564 70,38
Ea;k Yatiim Menkul Degerler 384.905,443 0,04 366,037,562 0,04
Halk Finansal Kiralama A.S. 1,534 <0,01 1,459 <0,01
Halka A¢ik Kisim 285.599.736,924 28 271.599.790,378 28
Halk GYO A.S. 28.756.004,307 27.346.398,639
T. Halk Bankas: A4.S. 75.116.568,891 71.434.390,375
Diger 181.727.163,726 172.819.001,298
Toplam 1.020.000.000,000 100 970.000.000,00 100
Tirkiye Halk Bankas1 A.S.’nin ortaklik yapisi asagidaki tabloda yer almaktadir:
Tablo:2 Dolayh Pay Sahipligine Tliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay1 / Oy Hakki
Ticaret Unvany/ 31/12/2020 30/09/2021
Ad1 Soyadi
L (%) (TL) ()]
Tiirkiye Varlik Fonu 638.825.500,00 51,11 1.862.601.723,78 75,29
Diger 611.174.500,00 48,89 611.174.500,00 24,71
TOPLAM 1.250.000.000,00 100,00 2.473.776.223,78 100,00

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar1 farklhh oy haklarmna iliskin bilgi veya

bulunmadigina dair ifade:

Sermayenin % 5’inden Fazlasina Sahip Ortaklar

Hissedar

Pay1

Tiirkiye Halk Bankast A.S.

% 79,33

Halka Kapal1 Payin Toplam Sermayeye Oranmt : % 71,96

Halka Ag¢ik Payin Toplam Sermayeye Orani
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Sirket Esas S6zlesmesi’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. Maddesi geregince; A Grubu paylar
nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Paylarin devri kisitlanamaz. A Grubu paylarin,
Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazlari vardir. Yonetim Kurulunun
yaridan bir fazlasini olusturacak sayidaki iiyeler A Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri
arasindan, kalanlar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Grubu Nama/ Imtiyazlarin tiirii Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Oram
Oldugu Degeri (TL) (%)

Yonetim Kurulu se¢iminde

A Nama . Y 1,00 16.501.643,133 %1,62
aday gosterme imtiyazi
B Halimine Yoktur. 1,00 1.003.498.356,867 %98,38
TOPLAM 1.020.000.000 TL 100

18.4. Thraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihragcinin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciy1 kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek icin alinan
tedbirler:

Sermaye Pay1 Tedbir
Ticaret Unvam Kontroliin Kaynagi
Oram
Tutan (TL) (%)
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. 809.131.924,99 79,33 Sahip oldugu paylar Yoktur

18.5. Ihraccimin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek Kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKIiLI TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap doénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 cercevesinde ayrintil aciklama:

Mliskili taraflarla yapilan islemlere 30 Eyliil 2021, 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik
2018 tarihli Sirket finansal raporlarinin 4 no’lu dipnotunda yer verilmistir.
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19.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihraccinin net satis hasilati icindeki pay1 hakkinda

bilgi:
Halk Bankasi'ndaki mevduatlar 30 Eyliil 2021 | 31 Arahk 2020 | 31 Arahk 2019 | 31 Arahk 2018
Vadesiz mevduat 1.764.377 797,854 715.995 629.156
Vadeli mevduat 73.992.447 48.750.104 73.575.405 28.121.306
Pos bakiyesi 11.132
Toplam 75.756.824 49.547.958 74.291.400 28.761.594
iligkili taraf bakiyeleri
Halk Varlik Yo6netimi A.S. kira sertifikasi
ihraci 623.733.616 335.615.485 367.171.740 250.839.562
Halk Bankasi'ndan alinan kisa vadeli krediler 92.553.310 47.231.352 31.143.131 25.955.799
Halk Bankasi'ndan alinan uzun vadeli krediler 33.649.629 70.861.117 1.058.667 4.030.427
Halk Finansal Kiralama s6zlesmesi borglari 85.041.469 26.391.408 21.549.682 23.999.353
Toplam 834.978.024 480.099.362 420.923.220 304.825.141
30 Eyliil 2021
Pesin Odenmis
Alacaklar Borglar Giderler
Kisa Vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Kisa vadeli
Mligkili taraflarla olan Ticari Ticari
bakiyeler Ticari olmayan | Ticari olmayan Ticari olmayan Ticari
Ortaklar
T. Halk Bankast A.S. 60 | 7076 | 92553.310 33.649.629
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Finansal Kiralama
AS. 38.069.145 46.972.324 250.390
Halk Varlik Kiralama
AS. 444.210.548
60 7.076 | 574.833.003 80.621.953 250.390
31 Arahik 2020
Pesin Odenmis
Alacaklar Borglar Giderler
Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Kisa vadeli
Iliskili taraflarla olan Ticari
bakiyeler Ticari olmayan | Ticari Ticari olmayan Ticari olmayan Ticari
Ortaklar
Halkban A.S. 60 - 8.742 47.231.352 70.861.117 -
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger girketler
Halk Finansal Kiralama
AS. - - - 12.957.765 13.433.643 52.208
Halk Varlik Kiralama
AS. - - - 335.615.485 - -
60 8.742 395.804.602 84.294.760 52.208
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31 Arahk 2019

Pesin Odenmis
Alacaklar Borglar Giderler
Kisa Vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Kisa vadeli
Mliskili taraflarla olan Ticari Ticari
bakiyeler Ticari | olmayan | Ticari olmayan Ticari olmayan Ticari
Ortaklar
T. Halk Bankas1 A.S. 627 ‘ 10.322 ‘ 31.143.131 1.058.667
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Hayat ve Emeklilik
A.S. - - - - - 7.246
Halk Finansal Kiralama
A.S. 2.487 - - 15.332.102 6.217.580 -
Halk Varlik Kiralama A.S. - - - 367.171.740 - -
Halk Sigorta A.S. - - 45.482 - - 414.748
3.114 55.804 | 413.646.973 7.276.247 421.994
31 Aralik 2018
Pesin Odenmis
Alacaklar Borglar Giderler
Kisa Vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Kisa vadeli
Iliskili taraflarla olan Ticari Ticari
bakiyeler Ticari | olmayan | Ticari olmayan Ticari olmayan Ticari
Ortaklar
T. Halk Bankas1 A.S. 627 ‘ 4.541 ‘
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Hayat ve Emeklilik
A.S. 4111
Halk Finansal Kiralama
AS. 11.405.843 12.593.519
Halk Varlik Kiralama A.S. 250.839.562
Halk Sigorta A.S. 74.537 294,318
627 79.078 | 262.245.396 12.593.519 298.429
[liskili taraflarla olan
islemler
Yatirim amaglh
gayrimenkullerde
Faiz Faiz Kur farki Diger aktiflestirilen finansman
1 Ocak - 30 Eyliil 2021 gelirleri giderleri giderleri Kira geliri gider giderleri/gelirleri (Net)
Ortaklar
Halkbank A.S. -4.570.902 9.838.363 -35.749.400 898.026 -4.668.697
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Varlik Kiralama A.S. 58.665.805 -58.665.805
Halk Leasing Finansal
Kiralama A.S. 1.300.067 6.975.176 -8.275.243
Toplam -4.570.902 | 69.804.235 6.975.176 | -35.749.400 898.026 -71.609.745
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Yatirim amagh
gayrimenkullerde

Faiz Faiz Kur fark: Diger aktiflestirilen finansman
1 Ocak - 30 Eyliil 2020 gelirleri giderleri giderleri Kira geliri gider giderleri/gelirleri (Net)
Iliskili taraflarla olan
islemler
Ortaklar
Halkbank A.S. -3.381.348 6.989.629 -33.402.467 346.130
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Varlik Kiralama A.S. 24.097.199 -24.097.199
Halk Hayat ve Emeklilik -20.029 8.323
Halk Leasing Finansal
Kiralama A.S. 5.727.730 5.900.352 -11.628.082
Halk Sigorta A.S. 314.966
Toplam -3.381.348 | 36.814.558 5.900.352 | -33.422.496 669.419 -35.725.281
Iliskili taraflarla olan
islemler
Yatirim amagh
gayrimenkullerde
Faiz Faiz Kur fark1 Diger aktiflestirilen finansman
1 Ocak - 31 Aralik 2020 gelirleri giderleri giderleri Kira geliri gider giderleri/gelirleri (Net)
Ortaklar
Halkbank A.S. -4.869.343 | 10.003.142 -44.932.238 695.365 -3.691.074
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Varlik Kiralama A.S. 33.734.958 -33.734.958
Halk Hayat ve Emeklilik
AS. -20.029 8.323
Halk Leasing Finansal
Kiralama A.S. 811.929 5.702.884 -6.514.813
Halk Sigorta A.S. 314.966
Toplam -4.869.343 | 44.550.029 5.702.884 | -44.952.267 | 1.018.654 -43.940.845
Iliskili taraflarla olan
islemler
Yatirim amaglh
gayrimenkullerde
Faiz Faiz Kur farki Diger aktiflestirilen finansman
1 Ocak - 31 Aralik 2019 gelirleri giderleri giderleri Kira geliri gider giderleri/gelirleri (Net)
Ortaklar
Halkbank A.S. -6.602.940 6.180.291 -43.610.622 630.002 4.797.866
Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
Halk Varlik Kiralama A.S. 60.671.562 -60.671.562
Halk Hayat ve EmeKlilik -76.861 28.604
Halk Leasing Finansal
Kiralama A.S. 2.234.707 2.191.728 -4.157.949
Halk Sigorta A.S. 1.348.288
Toplam -6.602.940 | 69.086.560 2.191.728 | -43.687.483 | 2.006.894 -60.031.645
fliskili taraflarla olan
iglemler
Yatirim amagh
gayrimenkullerde
Faiz Faiz Kur fark: Diger aktiflestirilen finansman
1 Ocak - 31 Aralik 2018 gelirleri giderleri giderleri Kira geliri gider giderleri/gelirleri (Net)
Ortaklar
Halkbank A.S. 5.440.630 5.969.724 40.607.422 256.188

Ana ortak tarafindan
yonetilen diger sirketler
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Halk Varlik Kiralama A.S. 5.352.871

Halk Hayat ve Emeklilik 59.702 16.971

Halk Leasing Finansal

Kiralama A.S. 969.107

Halk Sigorta A.S. 1.358.380

Toplam 5.440.630 | 12.291.702 0| 40.667.124 | 1.631.539 0
Ust diizey
yOneticilere saglanan 1 Ocak - 30 1 Ocak - 30 1 Ocak - 31 1 Ocak - 31 1 Ocak - 31
faydalar Eyliil 2020 Eyliil 2021 Aralik 2020 Aralik 2019 Aralik 2018
Ucretler ve diger kisa
vadeli faydalar 2.017.259 1.532.371 2.071.198 1.963.398 1.434.490
Toplam 2.017.259 1.532.371 2.071.198 1.963.398 1.434.490

Mliskili taraflara yapilan satis tutarinin net satis hasilati igindeki orani, 30 Eyliil 2021 ara
doneminde % 52, 2020 yilinda % 33, 2019 yilinda % 39, 2018 yilinda % 14 olarak
gerceklesmistir.

20. DIGER BILGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler
Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 1.020.000.000 TL olup tamami 6denmistir.

Sirketin hisseleri, her biri 1 TL nominal degerli paylara boliinmiis toplam 1.020.000.000 TL
nominal degerdedir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesinin 16.501.643,133 TL’lik kism1 A grubu
nama paylardan, 1.003.498.356,867 TL’lik kismi B grubu hamiline yazili paylardan
olugsmaktadir. Sermayeyi temsil eden hisse senetleri A grubu olmak iizere yonetim kurulu
tiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazina sahiptir. Sermaye temsil eden hisse senetleri
arasinda intifa senetleri yoktur.

Sirketin 18.10.2010 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu tarafindan tescil edilen ve 26
Ekim 2010 tarth 7677 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilen Esas So6zlesme Tadil
metinlerine gore Hisse senetleri nama ve hamiline yazilidir.

20.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirket’in kayitli sermaye tavani 2.500.000.000 TL olup her biri 1 TL itibari degerde
2.500.000.000 adet paya boliinmiistiir.

20.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Sermayenin tamami nakit, kar payindan veya i¢ kaynaklardan karsilanarak 6denmistir.

Nominal 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.09.2021

Deger (TL)

Fiili 152.895.600
Dolasimda
Bulunan
Paylar

165.336.132 172.819.001,364 181.727.163,726

Toplam 858.000.000 928.000.000 970.000.000 1.020.000.000

Sermaye
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Fiili Dolasim 17,82 17,82 17,82 17,82
Oram

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.5. Varanth sermaye piyasas1 araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araclarinin miktar1 ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araclar1 ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.7. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artirimlar ve kaynaklar ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar1 ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Sermaye Artirim (2018) 820.000.000.-TL’den  858.000.000.- TL’ye
bedelsiz sermaye artirimi

Sermaye Artirnminin Kaynagi 2017 y1l1 donem kar1

Kurul izin Tarihi 08.06.2018

Tescil ve TTSG Ilan Tarihi 21.06.2018 — 27.06.2018 / 9608

Sermaye Artirimi (2019) 858.000.000.-TL’den  928.000.000.- TL’ye
bedelsiz sermaye artirimi

Sermaye Artiriminin Kaynagi 2018 y1l1 dénem kari

Kurul izin Tarihi 17.06.2019

Tescil ve TTSG ilan Tarihi 21.06.2019 — 27.06.2019 / 9857

Sermaye Artirim (2020) 928.000.000.-TL’den  970.000.000.- TL’ye
bedelsiz sermaye artirumi

Sermaye Artirimimin Kaynagi 2019 y1l1 dénem kari

Kurul izin Tarihi 21.08.2020

Tescil ve TTSG ilan Tarihi 02.09.2020 — 03.09.2020 / 10152

Sermaye Artirim (2021) 970.000.000.-TL’den  1.020.000.000.- TL’ye
bedelsiz sermaye artirumi

Sermaye Artiriminin Kaynagi 2020 yil1 donem kar1

Kurul izin Tarihi 25.05.2021

Tescil ve TTSG Ilan Tarihi 17.06.2021 — 22.06.2021 / 10354
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20.8. Thragcinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimeiya satis
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan
paylarin tutar: ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.

20.9. Thrag¢cinin mevcut durum itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in sermayesi A ve B gruplarina ayrilmistir. A grubu paylar nama yazili olup Borsa’da
islem gormezken, B grubu paylar hamiline yazili olup, bir kismi HLGYO koduyla Borsa
Istanbul Y1ldiz Pazar’da islem gérmektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandigi yil ve bir 6nceki yilda eger ihracc1 halihazirda halka acik
bir ortaklik ise ihraccinin paylar iizerinde iiciincii Kisiler tarafindan gerceklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonu¢lar: hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirket’in Esas Sézlesmesi ve I¢c Yonergesine Sirket kurumsal web sitesi www.halkgyo.com.tr
’den ve www.kap.org.tr adresinden ulasilabilir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrag¢¢cinin amac ve
faaliyetleri:

Esas Sozlesmenin 5.maddesi uyarinca Sirket, Sermaye Piyasast Kurulunun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas
olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere faaliyette bulunmaktadir.

Sirket, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasas1 Kurulu
diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
Sirket’in faaliyet esaslar1, yapamayacagi isler, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim
sinirlamalari, portfoy sinirlamalari ve portfoy g¢esitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu
islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:
Sirket Esas Sozlesmesinin 13.,14., 17., 18. ve 20. maddesine gore Ozetle;

Sirketin isleri ve yonetimi TTK hiikiimleri ve Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ergevesinde Genel
Kurul tarafindan en ¢ok 3 yil siireyle se¢ilen en az 5 {iyeden olusturulan bir Y6netim Kurulu’na
aittir. Gorev siiresi sona eren iiyelerin tekrar aday gosterilerek secilmeleri miimkiindiir.

Yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel
kurul kararlar1 ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya
esas sozlesme ile Genel Kuruldan karar alinmasina bagh tutulan hususlarin diginda kalan tiim
konularda Yo6netim Kurulu karar almaya yetkilidir.

Y 6netim kuruluna, sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine gore tespit edilen bagimsiz yonetim kurulu {iyeleri genel kurul tarafindan
secilir.

Yonetim kurulu gorev siiresini asan sozlesmeler akdedebilir.
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Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii s6zlesme, bono,
cek ve benzeri tiim evraklarin gecerli olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket unvani altina atilmis ve
Sirket'i ilzama yetkili en az iki kisinin imzasini tagimasi gereklidir.

Yonetim Kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve diger ilgili mevzuat
uyarinca kendisine verilen gorevleri yapmak ve yetkileri kullanmak ile yiikiimliidiir. Yonetim
Kurulu yonetimi diizenleyecegi bir i¢ yonerge ile kismen veya tamamen devretmeye yetkilidir.

Yonetim kurulu, islerin gidigini izlemek, kendisine sunulacak konularda rapor hazirlamak,
kararlarin1 uygulatmak veya i¢ denetim amaciyla i¢lerinde yonetim kurulu tyelerinin de
bulunabilecegi komiteler ve komisyonlar kurabilir. Yonetim Kurulu biinyesinde komitelerin
olusturulmasi, komitelerin gdrev alanlari, calisma esaslar1 Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, Sermaye Piyasast Kurulu'nun kurumsal yonetime iliskin diizenlemeleri ve
diger mevzuat hiikkiimlerine gore gerceklestirilir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin ve {ist diizey yoneticilerin iicretlendirme esaslar1 Sirketin iicret
politikasinda diizenlenir. S6z konusu politikanin olusturulmasinda, Tiirk Ticaret Kanunu ile
ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati dikkate alinir. Yonetim Kurulu iiyelerine 6denecek iicret,
genel kurul karari ile belirlenir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda
bilgi:

Sirketin esas s6zlesmesi’nin 8. maddesi uyarinca; A Grubu pay sahiplerinin, Sirket Yonetim
Kurulu iiye se¢iminde aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir.

Bu imtiyaz Sirketin Esas Sozlesmesi’nin “Sermaye ve Paylar” kisminda “A grubu paylarin,
Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢ciminde aday gdsterme imtiyazlari vardir. Yonetim Kurulunun
yaridan bir fazlasini olusturulacak sayidaki tiyeler A grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri
arasindan, kalanlar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan secilir” ifadesi bulunmaktadir. Bunun disinda herhangi bir pay grubuna taninmis
baska bir imtiyaz bulunmamaktadir.

19.3. numarali boliimde A ve B grubu paylarin miktari ayr1 ayri tabloda gosterilmistir.
20.15. Pay sahiplerinin haklarimin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:
Yoktur.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesinin 22.maddesine gore 6zetle;

Genel Kurul Olagan ve Olaganiistii olarak Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri uyarinca toplanir ve karar alir.

Olagan Genel Kurul, sirketin hesap doneminin sonundan itibaren 3 ay i¢inde ve Tiirk Ticaret
Kanununun 409. maddesi hiikmiine gore hazirlanacak giindemde belirlenen konular1 goriisiip
karara baglar.

Olaganiistii Genel Kurul, sirket islerinin gerektirdigi hallerde veya TTK’nin 410. ve takip eden
maddelerinde belirtilen nedenlerin ortaya ¢ikmasi halinde yapilir. TTK ile sermaye piyasasi
mevzuatt ve esas sozlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlar1 alir. Sirket
Genel Kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri toplantilara, TTK’nin 1527 nci
maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, "Anonim Sirketlerde Elektronik
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Ortamda Yapilacak Genel Kurullara iliskin Y6netmelik" hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin
genel kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis aciklamalarina, oneride
bulunmalarina ve oy vermelerine imkan taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi
gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul
toplantilarinda Esas Sozlesmenin hiikmii uyarinca, kurulmus olan sistem iizerinden hak
sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan YoOnetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarim
kullanabilmesi saglanir.

20.17. Thraccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Sirket’in Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” bashikli 8. Maddesi uyarinca; “Sirket
paylarinin halka arzindan sonraki dénemde, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan
miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir” ifadesi yer
almaktadir.

20.19. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Sozlesme Sozlesme Tutari Para Sozlesme Sozlesme
Tarihi Birimi icerigi Tarafi
8.12.2016 751.499.993 TRY IFM Ana YDA Insaat

Yiiklenici San. Ve Tic.
Sozlesmesi AS
25.08.2017 892.179.200 TRY Izmir Konak 1. Emlak
Etap Arsa Konut GYO
Satis1 Kargiligi AS
Gelir
Paylasimu Isil
23.02.2018 27.000.000 EUR IFM Diisey Buga Otis
Sirkiilasyon Asansor San.
Isleri Ve Tic. AS
Sozlesmesi
22.10.2020 5.750.000 TRY Beyoglu Taksim
Binasi Yatirim
Yenileme Ve Gayrimenkul
Kira AS
Sozlesmesi
12.02.2020 %50 Hasilat TRY Kocali Marmara
Paylagim. Dilovasi Metal
Sanayi Sitesi Mamiilleri
Projesi Tic. AS
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22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. Thraccimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlari:

Izahnamede yer verilmesi gereken finansal tablolara ve bunlara iliskin denetim raporlarina
Sirket’in internet sitesi www.halkgyo.com.tr *den ve www.kap.org.tr adresinden ulasilabilir.

Finansal Tablo Donemi KAP’ta ilan edilme tarihi
1 Ocak — 31 Aralik 2018 14.02.2019
1 Ocak — 31 Aralik 2019 14.02.2020
1 Ocak — 31 Aralik 2020 15.02.2021
1 Ocak — 30 Eyliil 2021 09.11.2021

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Sirketin, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II-14.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar” Tebligi hiikiimleri uyarinca TMS/TFRS’ye gére hazirlanan 30.09.2021, ara dénem
2020, 2019 ve 2018 yillik finansal tablolarmi denetleyen kuruluslarla ilgili 6zet bilgi asagidaki
gibidir:

_ Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim
Fln;l)l’]gi;?blo Kurulusunun Ticaret Kurulusunun Sorumlu Goriis/Sonug
Unvani Denetci Ad1 ve Soyadi
01.01.2018-31.12.2018 | DRT Bagimsiz Denetim
. Hasan Kili¢
ve Serbest Muhasebeci Sorumlu Denetci Olumlu
Mali Miisavirlik A.S. oru enete
01.01.2019-31.12.2019 | DRT Bagimsiz Denetim
. Hasan Kili¢
ve Serbest Muhasebeci Sorumlu Denetei Olumlu
Mali Miisavirlik A.S. v ¢
01.01.2020—31.12.2020 | DRT Bagimsiz Denetim ..
. Zere Gaye Sentiirk
ve Serbest Muhasebeci Sorumlu Denetei Olumlu
Mali Miisavirlik A.S. U ¢
01.01.2021- 30.09.2021 | DRT Bagimsiz Denetim ..
. Zere Gaye Sentiirk
ve Serbest Muhasebeci Sorumlu Denetei Olumlu
Mali Miisavirlik A.S. ! ¢

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrac¢inin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(iiretim, satiy, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de

icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Yoktur.
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22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

22.6. Thraccimin esas sozlesmesi ile kamuya acikladigi diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar payr dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi1 gereken finansal tablo donemleri
itibariyle kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Halk GYO’nun kar dagitim esaslari, Sirketin kurumsal internet sitesinde (www.halkgyo.com.tr)
yayimlanan Sirket Esas S6zlesmesi’nin “Net Karin Tespiti, Tahsisi ve Dagitim1” baslikli 30.1.
maddesinde ve asagida da verilmekte olan Sirketin Kar Dagitim Politikasi’nda detayli olarak
sunulmustur.

“Madde 30.1: Sirketin, bir hesap donemi iginde elde ettigi gelirlerden her tiirlii gider,
karsiliklar, vergiler ¢iktiktan sonra kalan miktar net kardir.

Kanunen ayrilmast gereken yedek akcgeler ile ortaklar i¢in belirlenen birinci temettii
ayrilmadikga; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve Yonetim Kurulu
tiyeleri ile Sirket personeline kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi belirlenen
birinci temettli 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Net kardan varsa ge¢cmis yillar zararlarinin diisiilmesinden sonra bulunacak tutara;

30.1.1 — Yiizde besi (%5) kanuni yedek akceye,

30.1.2 — Kalan tutara varsa ilgili hesap yili iginde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle
hesaplanacak matrahtan, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda
olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim politikas: esaslarint da dikkate alinarak Genel Kurulca
belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.

30.1.3 — Bakiyenin;

30.1.3.1 — Genel Kurul tarafindan kabul edilmesi halinde ve keza Genel Kurul tarafindan oran
ve miktar1 belirtilmek kaydiyla, Y&netim Kurulu Uyeleri ile Sirket Personeline briit ayliklarinin
tic katin1 asmamak tizere dagitilabilir.

30.1.3.2 — Genel Kurulca kararlastirilacak bir miktar1 da “ikinci temettii pay1” olarak pay
sahiplerine dagitilmak tizere ayrilir.

30.1.4 —30.1.3.1 ve 30.1.3.2 fikralarina gore dagitilacak miktarlar toplaminin yiizde onu (%10)
oraninda Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519’uncu maddesinin 2’nci fikrasinin “c” bendi geregince
genel kanuni yedek ak¢eye ayrilir.

30.1.5 — Yukaridaki dagilimlar sonrasinda geriye kalacak net kar tutari, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu’nun teklifi tizerine
Gnel Kurul’un belirleyecegi sekil ve surette dagitima tabi tutulur.

30.2 — Isbu Esas Sozlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan temettiiler geriye alinamaz. Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 512. maddesi hiikmii saklidir.”

22.7. Son 12 ayda ihrac¢cinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Sirketin kendi tiizel kisiligi adina, grup tarafindan agilan ve devam eden 1 adet vergi mahkemesi
davasi ve 1 adet icra takibi dosyas1 bulunmaktadir. Bunun yani1 sira Grup aleyhine agilmis/veya
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dahili davaliihbar olunan ve devam eden 12 adet dava olup; bunlarin 4 tanesi tiiketici davasi, 1
tanesi menfi tespit davasi, 5 tanesi sulh hukuk davasi, 1 is davasi ve 1 tanesi idare
mahkemesinde goriilen iptal davasidir.

Grup’un lehine sonuclanmis ve kesinlesmis 1 adet sulh hukuk mahkemesi davasi ve 1 adet icra
dosyast vardir. Ilgili davalara iligkin avukatlarin degerlendirmeleri sonucu dava karsilig
ayrilmamustir.

Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortaklig1 tarafindan agilan ve devam eden 2 adet icra dosyasi ve 1
adet icra hukuk mahkemesi dosyasi bulunmaktadir. Bunun yan1 sira Halk GYO-Vakitf GYO
Adi Ortakligr aleyhine agilmis 28 adet tiiketici davasi ve 2 icra takip dosyasi bulunmaktadir.
Ayrica Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligi lehine sonuglanmis 1 adet icra hukuk mahkemesi
dosyast, 2 adet sulh hukuk mahkemesinde goriilen dava ve 4 adet icra dosyast bulunmaktadir.
Ilgili davalara iliskin avukatlarin degerlendirmeleri sonucu dava karsilig1 ayrilmamustir.

Halk GYO-Er konut Adi Ortaklig: tarafindan agilmis tiiketici davast bulunmamaktadir. Bunun
yani sira Adi Ortaklik aleyhine baglatilan ve devam eden 1 adet asliye hukuk mahkemesinde
goriilen tiiketici davasi bulunmaktadir. ilgili davalara iliskin avukatlarin degerlendirmeleri
sonucu dava karsilig1 ayrilmamastir.

Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortakhigy aleyhine acilmis 3 adet tiketici davasi, 1 icra takibi ve
Adi Ortakligr ilgilendiren onemli bir idari dava bulunmaktadir. Ilgili davalara iliskin
avukatlarin degerlendirmeleri sonucu dava karsilig1 ayrilmamastir.

22.8. Izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.

23. ITHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILiSKiN BIiLGILER

23.1. Thrac edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul kiymet
tammmlama numarasi) veya baska benzer tammmlama kodu bilgisi dahil tiir ve gruplarina
iliskin bilgi:

Grubu Nama/ Imtiyazlar Pay Sayist1  [Pay Sayisinin Grup|  Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline Pay Say(ls/f)la Orant Nominal (TL) Orant
0,
Oldugu Degeri (TL) (%)
Nama Yoktur 16.501.643,13 1,62 1 16.501.643,13 1,62
B Hamiline | Yoktur |F003:498:35787) 45 1 1003498357, 9g.3g
TOPLAM | 1.020.000.000 100,00

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 1.020.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin
%50 artirarak 1.530.000.000 TL’ye cikartacak olmasi nedeniyle 510.000.000 TL’yi A ve B
Grubu paylara taninan imtiyazlara sahip olacak sekilde ihrag¢ edilecektir.

Bu paylarin nama yazili olarak halka arz edilecek (A Grubu) ISIN kodu TREHLGY 00024 olup,
hamiline yazili paylarin (B Grubu) ISIN kodu TREHLGY00016°dur.
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Sirket esas sOzlesmesinin “Sermaye ve Paylar” boliimiine iliskin 8. maddesine gore
Sermaye’deki A Grubu paylarin, Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme
imtiyazlar1 bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar Borsa’da Satis Yontemi ile halka
arz edilecektir.

Borsa Istanbul A.S.’de Birincil Piyasada siiresi i¢inde satilmayan paylarin mevcudiyeti halinde,
kalan paylarin Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. tarafindan satin alinacaktir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artiriminin kaynaklar1 hakkinda bilgi:
Yoktur.
b) i¢ kaynaklardan artirllarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:
Yoktur.
¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:

1) Ortaklarin 6denmis/gikarilmis sermayede mevcut paylarina gére bedelsiz pay alma
orant: Yoktur.

i) Bagvuru sekli: Yoktur.

Paylar1 Borsada islem Goren ihraccilar:

Kaydilestirilmemis Paylara iliskin Esaslar
Yoktur.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Paylar ve sermaye arttirimi iglemi i¢in hazirlanan izahname, Sermaye Piyasas1 Kanunu’na tabi
olup ilgili mevzuat kapsaminda olusturulmustur.

23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortaklik paylar1 kaydilestirme esaslari ¢cer¢evesinde MKK nezdinde kaydi olarak tutulmaktadir.
23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklar1 saglamaktadir:

1- Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay1 Tebligi Seri
No 11-19.1)

Pay Sahipleri Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 gergcevesinde
ve ilgili mevzuatin hiikiimlerine uyugn olarak dagitilan kardan pay almak hakkinda sahiptir.

Hak Kazanilan Tarih: Halka agik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibariyle mevcut
paylarin tiimiine, bunlarin ihrag¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
Ihrac edilen paylar, kar elde edilmesi, kar dagitimina Genel Kurulca karar verilmis olmasi

92



haline, dagitim tarihi itibariyle paylarin tiimii kar pay1 alma hakk: elde eder. Yatirimeilar kar
pay1 dagitim riskinin farkinda olarak yatirim karar1 almalidir.

Zamanasimt: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tehsil edilmeyen kar bedelleri
ile ortaklar tarafindan tehsil edilmeyen kar pay1 avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes
yilda zaman aginmina ugrar. Zaman asimina ugrayan kupon tahvil ve paybedellerinin Hazine’ye
intikali hakkinda Kanun Hiikimleri uyuglanir. Bedelsiz olarak dagitilan paylarda zaman agimi
bulunmamaktadir.

Hakkin Kullanimina iliskin Sinirlamalar ve Bu Hakkin Yurt Disinda Yerlesik Pay Sahipleri
Tarafindan Kullanim Prosediirii: Y oktur.

Kar Pay1 Orami veya Hesaplama Yoéntemi, Odemelerin Dénemleri ve Kiimiilatif Mahiyette
Olup Olmadigi: Sirket TTK, Sermaye Piyasasit Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlari, vergi
yasalari, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile esas sozlesmeyi dikkate alarak kar dagitim
kararlarin1 belirlemekte ve kar dagitim politikasi uyarinca kar dagitimi yapmaktadir.

2-  Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakhklar
I¢cin SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi Seri No II — 18.1)

Her pay sahibi yeni ¢ikarilan paylart mevcut paylarinin sermayeye oranina gére alma hakkina
haizdir. Kayith sermaye sisteminde ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedikge
veya satilamayan paylar iptal edilmekdikce yeni pay ¢ikarilamaz.

Riighan hakki kullandirildiktan sonra kalan paylar ya da riichan hakki kullaniminin kisitlandig:
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir.

3-  Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay Tebligi Seri No-
VI11-128.1)

TTK madde 462 uyarinca, esas s6zlesme veya genel kurul karariyla ayrilmis ve belirli amaca
Ozglilenmemis yedek akceler ile kanuni yedek akgelerin serbest kullanilabilen kisimlar1 ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

Halka acik anonim ortakliklarin sermaye artirnmlarinda bedelsiz paylar artirim tarihindeki
mevcut paylara dagitilir.

4-  Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

TTK madde 507 uyarinca, her pay sahibi kanun ve esas sozlesme hiikiimlerine gore pay
sahiplerine dagitilmasi1 kararlastirilmis net donem karina, payr oraninda katilma hakkina
sahiptir. Sirketin sona ermesinde her pay sahibi, esas so6zlesmede sona eren sirketin mal
varliginin kullanilmasina iligkin bagka bir hiikiim bulumadig1 takdirde, tastiye sonucunda kalan
tutara pay1 oraninda katilir.

5-  Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415,419,425,1527, SPKn
madde 29,30, Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi
Seri No 11-30.1)

TTK madde 414 uyarinca, genel kurul toplantiya, esas sdzlesmeden gosterisen sekilde, sirketin
internet sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sizil Gazetesinde yaymlanan ilanla ¢agirilir. Bu ¢agri ilan
ve toplant1 giinleri hari¢ olmak iizere toplanti tarihinden en az iki hafta 6nce yapilir.
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Pay defterinde yazili pay sahipleriyle 6nceden sirkete pay senedi ve pay sahipligini ispatlayici
belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine toplant1 gliniiyle giindem ve ilanin ¢iktigi
ve/veya ¢ikacagi gazeteler iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir.

TTK madde 415 uyarinca, genel kurul toplantisina yonetim kurulu tarafindan diizenlenen “hazir
bulunanalar listesi’nde ad1 bulunan pay sahipleri katilabilir.

Gergek kisilerin kimlik gostermeleri, tiizel kisilerin temsilcilerinin cekaletname ibraz etmeleri
sarttir. Hamiline yazili pay senedi sahipleri, genel kurulun toplant1 gliniiniiden en ge¢ 1 giin
once bu senetlere zilyet olduklarini ispatlayarak giris karti alirlar ve bu kartlar1 ibraz
ederekgenel kurul toplantisina katilabilirler.

TTK Madde 419 uyarinca, esas sdzlesmeden aksine bir diizenleme yoksa toplantiy1 genel kurul
tarafindan secilen pay sahibi tasimasi sart olmayan bir bagkan yonetir. Bagkan tutanak yazmani
ile gerek goriirse oy toplama memurunu belirleyerek Baskanligi olusturur.

TTK madde 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak i¢in, genel kurula
kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilci olarak genel
kurula yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasini 6ngdren esas s6zlesme hiikmii gegersizdir.

6- Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakki ( TTK madde 407,409,417)

TTK madde 407 uyarinca, pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarin1 genel kurulda
kullanabilirler.

TTK madde 409 uyarinca da genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir, olagan toplant1 her
faaliyet donemi sonundan iitbaren {i¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda organlarin segiine,
finansal tablolara, yonetim kurullarinin yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar
ve kazang paylarinin oranlarinin belirlenmesine yonetim kurul {iyelerinin ibralari ile faaliyet
donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

TTK madde 417 uyarinca, Yonetim Kurulu Sermaye Piyasast Kanununun 10/A maddesi
uyarinca genel kurula katilabilecek Kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi Merkezi
Kayit Kurulusundan saglayacagi pay sahipleri ¢izelgesine gore diizenler.

Aksine esas sozlesmeden hiikiim nulunmadig takdirde sirket merkezinin bulundugu yerde
toplanilir.

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

TTK Madde 434 uyarinca, pay sahipleri oy haklarim1 genel kurulda paylainin toplam itibari
degeriyle orantili olarak kullanir, 1527. Maddesinin besinci fikrasi hilkkmii saklidir. Her pay
sahibi sadece bir pay sahibi olsa da en az biro y hakkina haizdir. Su kadar ki; birden fazla paya
sahip olanlara taninacak oy sayisi esas sozlesmeyle simirlandirilabilir. Sirketin finansal
durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibari degerleri lizerinden tanman oy hakki
korunabilir.

TTK madde 435 uyarinca, oy hakki, payin kanunen veya esas sozlesme ile belirlenmis bulunan
en az miktarinin 6denmesi ile dogar.

TTK madde 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve iist soyu veya bunlarin ortagt olduklari
sahis sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirlet arasindaki kissel
nitelikte bir ise veya isletme ve hrhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iligkin olan
miizakerelerde oy kullanamaz.
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Sirket yonetim kurulu iiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisine haiz kisiler, yonetim kurulu
tiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan haklarini
kullanamz.

8- Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14, Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi Seri II — 14.1)

TTK madde 437 uyarinca finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun
yillik faaliyet raporlari, denetleme raporlari, ve yonetim kurulunun kar dagitim onerisi genel
kurulun toplantisindan en az onbes giin 6nce sirketin merkez ve subalerinde pay sahiplerinin
incelemesine hazir bulundurulur.

Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siireyle merkezde ve subelerde pay
sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri sirkete ait olmak {izere, gelir
tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

9- iptal DavaSI Acma Hakkil (TTK madde 445, 451, Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakhiklar I¢cin SPKn madde 18/16,20/2)

TTK madde 445 uyarinca, 446. Maddede beliritlen kisiler, kanun veya esas sdzlesme
hiikiimlerine ve ozellikle diiriistliik kularina aykirt olan genel kurul kararlar1 aleyhine, karar
tarihinden itibaren iic ay icinde sirket merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret
Mahkemesinde iptal davasi acabilirler.

TTK madde 446 uyarinca,;

- Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga
gecirten,

- Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin
cagriin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula
katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarini,
genel kurula katilmasima ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini, ve yukarida
sayilan ayririliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri,

- Y Onetim kurulu

- Kararlarin yerine getirilmesi, kisisel sorumluluguna sebep olacaksa yonetim kurulu
tiyelerinden herbiri iptal davasi agabilir.

TTK madde 451 uyarinca, genel kurul kararina kars1 kotli niyetle iptal veya butlan davasi
acildig1 takdirde davacilar bu sebeple sirketin ugradigi zararlardan miiteselsilen sorumludur.

10- Azinhk Haklar1 (TTK madde 411, 412,420,439,531,559)

Sermayenin en az onda birini olusturan pay sahipleri yonetim kurulunda yazili olarak gerektirici
sebepleri ve giindemi belirterek genel kurulu toplantiya ¢agirmasini veya genel kurul zaten
toplanmacak ise karara baglanmasini istedikleri konulari giindeme koymasini isteyebilirler. Pay
sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasma iliskin istemleri yonerim kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde ayn1
pay sahiplerinin bagvurusu iizerine genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina sirket merkezinin
bulundugu yerdeki Asliye Ticaret ahkemesi karar verebilir.

Genel Kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde sermayenin en az onda birini olusturan
pay sahipleri veya paylariin itibari degerinin toplami en az bir milyon tiirk liras1 olan pay
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sahipleri ii¢ ay i¢inde sirket merkezinin bulundugu Asliye Ticaret Mahkemesine 6zel denetgi
atanmasi talebi ile basvuruda bulunabilir.

11-  Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK madde 438, 439)

Her pay sahibi, pay sahibi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde ve bilgi alma
veya inceleme hakki daha once kullanilmissa belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga
kavusturulmasina giindemde yer almas abile genel kuruldan isteyebilir.

Genel kurul istemi onaylarsa sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde sirket merkezinin
bulundugu Asliye Ticaret Mahkemesinden 6zel bir denetci atanmasini isteyebilir.

12- Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki islemlere Tliskin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi Seri IT — 23.1)

Halka ag¢ik anonim ortakliklarin birlesme bdliinme islemlerine taraf olmasi, tiir degistirme veya
sona erme karari, mal varliginin tiimiinii veya 6nemli bir boliimiinti devretmesi veya iizerinde
bir ayni hak tesis etmesi veya kiralamasi, faaliyet konusunu tiimiiyle veya 6nemli Olciide
degistirmesi, imtiyaz dngdrmesi, veya mevcut imtiyazlarin kapsam veya konusunu degistirmesi
ile borsa kotundan ¢ikmasi onemli kararlardir. Bu kararlara iliskin genel kurul toplantisina
katilarak alinan kararlara iliskin muhalefet serhlerini toplant1 tutanagina isleten pay sahipleri
acisindan ayrilma hakki dogacaktir.

13- Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKnmadde 27, Ortakhiktan Cikarma ve
Satma Hakki Tebligi Seri I1-27.1)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak {izere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin oy haklarmin kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina ulagmasi
durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini sirketten
cikarma hakki, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan ise hakim ortagpaylarin1 satma hakki
dogar. Azmlik pay sahipleri kurul tarafindan belirlenen siire i¢inde paylarinin hakim ortak
tarafindan satin alinmasini talep edebilirler. Azinligin satma hakki siiresi sonunda hakim ortak
ise kurul tarafindan belirlenen siire i¢inde satma hakkini kullanmayan azinlikta kalan ortaklarin
paylariin iptali ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasimi sirkette
talep edebilirler.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:
Sirketin xx tarih ve xx sayil1 Yonetim Kurulu Toplantisinda;

Sirket Esas Sozlesmesi’nin  8.maddesinin vermis oldugu Yyetkiye istinaden, Sirketin
2.500.000.000 (IkiMilyarBesYiizMilyon) Tiirk Lirasi1 olarak belirlenen kayitli sermaye tavani
igerisinde, 1.020.000.000 (BirMilyarYirmiMilyon) Tiirk Liras1 olan ¢ikarilmis sermayesinin,
tamami nakden karsilanmak suretiyle %50 (yiizdeelli) oraminda 510.000.000
(BesYiizOnMilyon) TiirkLiras1 artirilarak 1.530.000.0000(BirMilyarBesYiizOtuzMilyon)Tiirk
Lirasi’na ¢ikarilmasina,

Artirillan 510.000.000 (BesY1izOnMilyon) Tiirk Lirasi sermayeyi temsil eden, her biri 1,00 TL
nominal degerli 510.000.000 (BesY1izOnMilyon) adet payin, Esas S6zlesme’de A ve B Grubu
paylara taninan imtiyazlara sahip olacak sekilde, 8.250.821,567 adedin A grubu nama yazili,
501.749.178,433 adedin B grubu hamiline yazil1 olarak ihra¢ edilmesine,
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Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarmin (riichan hakkinin) kisitlanmamasina, yeni pay alma
haklarinin 1 TL nominal deger {izerinden kullandirilmasina ve yeni pay alma hakkinin
kullanilmasinda 1 TL nominal degerli bir payin satig fiyatinin 1 TL olarak belirlenmesine,

Pay sahiplerimizin sermaye artirimina katilmalar1 i¢in, yeni pay alma hakk1 kullanim siiresinin
15 (onbes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde
yeni pay alma hakki kullanim siiresinin, izleyen is giinli aksami sona ermesine,

Siiresi icinde yeni pay alma hakkini kullanan pay sahiplerimize yeni pay alma haklar
karsiliginda A grubu nama yazili paylar i¢in A Grubu nama yazili pay, B grubu hamiline yazili
paylar i¢in B Grubu hamiline yazili pay verilmesine,

Yeni pay alma haklarinin kullandirilmasindan sonra kalan B grubu paylarin 2 (iki) is giini
siireyle nominal degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasi’nda
olusacak fiyattan Borsa Istanbul A.S.’de satisa sunulmasina, 2 (iki) giinliik siirenin baslangic
ve bitis tarihlerinin Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu’nda ilan edilmesine,

Sermaye artirimi dolayisiyla ihra¢ edilecek paylarin Sirketimiz pay sahiplerine Sermaye
Piyasas1 Kurulu ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’nin kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri
cergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma haklariin kaydilestirme sistemi
esaslar1 ¢er¢evesinde kullandirilmasina,

VII-128.1 sayili Pay Tebligi Madde 33 uyarinca sermaye artirnmindan elde edilecek fonun
hangi amaglarla kullanilacagina iliskin olarak hazirlanan raporun onaylanarak, izahnamenin ya
da ihrag belgesinin onay1 amaciyla Kurula yapilacak bagvuru sirasinda gonderilmesi ve kamuya
acgiklanmasina,

Sermaye artirimi islemleri kapsaminda Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin aracit kurum
olarak belirlenmesine,

Sermaye artirimi iglemlerinin gerceklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmasi,
izinlerin alinmasi ve islemlerin ifa ve ikmali i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul A.S.,
Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. ile diger tiim merciler
nezdinde gerekli her tiirlii islemin yapilmasi i¢cin Genel Miidiirliik’e yetki verilmesine,

oy birligi ile karar verilmistir.

Sirketin ana ortag: Tiirkiye Halk Bankasi A.S.yeni pay alma haklar1 15 giinliik kullanim siiresi
igerisinde tamamen kullanilmaz, sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil Piyasa’da satilmaz
ise, s6z konusu satilmayan paylarin, her haliikarda her bir pay i¢in 1 TL nominal degerden halka
arz fiyatindan asag1 olmamak iizere, satis sliresinin bitis tarihinden itibaren ii¢ is giinii i¢erisinde
bedellerinin tam olarak ve nakden ddenerek satin aliancagini 25.01.2022-23 tarih ve sayili
Yonetim Kurulu karar ile Sirketimize bildirmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
sahibinin haklarim1 kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Paylarin devrine ve serbestge tedaviil etmesine iliskin herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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24. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayr sonrasinda ilgili mevzuat cergevesinde
gergeklesecektir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Sirket’in 2.500.000.000-TL kayith sermaye tavani biinyesinde, ¢ikarilmis sermayesi %.50
oraninda arttirilarak, 1.020.000.000-TL’den 1.530.000.000-TL’ye ¢ikarilacaktir.

Yapilacak sermaye artiriminda A grubu pay sahiplerine A grubu, B grubu pay sahiplerine B
grubu pay verilecektir. Sermaye artiriminda ihrag¢ edilecek paylar 8.250.821,567 TL nominal
degerli A grubu nama yazili, 501.749.178,433TL nominal degerli B grubu hamiline yazili
paylardir.

Sermaye artiriminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamais olup mevcut ortaklarin % 50 oraninda
yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

Borsa’da islem birimi “1TL/1Lot” olup, Sirket i¢in 1 lot 1 paya denk gelmektedir. 1 TL nominal
degerli 1 lot i¢in 1 TL 6denecektir.

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasina Izahname’nin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin
igerisinde bagslanacak olup mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma kullanim siiresi 15 (onbes) giin
olarak belirlenmistir. Bu silirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma
kullanim stiresi izleyen is giinii aksami1 sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP araciligiyla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 is giinii siireyle Borsa Istanbul
A.S.’de satisa sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri
Tasarruf Sahiplerine Satig Duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet sitesinde
(www.halkgyo.com.tr), KAP’da (www.kap.org.tr) ve Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. nin
(www.halkyatirim.com.tr) internet sitelerinde ilan edilecektir.

24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Paylar yeni pay alma hakkinin kullaniminda nominal degerden, yeni pay alma haklarmin
kullanimindan sonra kalan paylar ise nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla BIAS Birincil
Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarini 1 TL nominal pay i¢in 1 TL deger {izerinden
kullacaklardir. Borsa’da islem Birimi 1 TL/1 Lot olup 1 adet paya denk gelmektedir.

Tasarruf sahiplerine satista Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi
Araclarinin Satis1 Tebligi’nde yer alan “Borsa’da Satig” yontemi kullanilacaktir. Bu sermaye
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artirrminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi i¢inde
BIST te islem yapmaya yetkili Kurumlardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.

Sermaye artirirminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi
icinde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslardan olusan borsa iiyelerinden birine
basvurmalar1 gerekmektedir. BIAS’da islem yapmaya yetkili aract kurumlarin listesi BIAS
(www.borsaistanbul.com) ve TSPB (www.tspb.org.tr) internet sitelerindeki “Uyeler” baslikli
boliimiinde yer almaktadir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Pay bedelleri T.Halk Bankasi1 A.S. Anadolu Kurumsal Subesi nezdindeki Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 adina acilan TR24 0001 2009 8360 0080 0000 28 IBAN no’lu 6zel banka
hesabina nakden ve tam olarak yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ve paylarin Merkezi Kaydi Sistemde yetkili
kuruluslar nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay tutarin
yukarida belirtilen banka subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak tizere, yeni pay
alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yetkili kuruluslar nezdindeki yatirim
hesaplarina yatiracaklardir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklar, bu haklarini yeni
pay alma hakki kullanim siiresi icinde Borsa’da riichan haklar1 kupon pazarinda satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 is giinii siireyle Borsa Istanbul
A.S.’de nominal bedelin altia olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan
halka arz edilecektir.

Bu sermaye arttiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
siiresi icerisinde BIST’de isme yamaya yetkili kuruluslardan birine basvurmalari
gerekmektedir. Pay bedelleri nakden ve tam oalrak tahsil edildik¢e yukarida belirtilen 6zel
hesaba aktarilacaktir.

Yeni pay alma haklar1 kullanildiktan sonra Birincil Piyasada satis1 yapilan oaylarin takasi (T+2)
giin Takasbank / MKK nezdinde gercgeklestirilecektir.

¢) Basvuru yerleri:
Yeni pay alma haklar1 24.1.10 boéliimiinde belirtildigi sekilde kullanilacaktir.
Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylardan pay almak suretiyle ortak olmak

isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi icinde Borsa Istanbul A.S.’de islem yapmaya yetkili
kuruluglardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatirim kuruluslarmin listesi Borsa Istanbul A.S.’nin
internet sitesinin https://www.borsaistanbul.com/tr/sayfa/194/yetki-verilenlere-iliskin-
bilgiler?authld=10 ve https://www.borsaistanbul.com/tr/sayfa/64/genel-bilgiler adreslerinde
yer almaktadir.

d) Paylarin dagitim zamamni ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylart Sermaye Piyasast Mevzuati
cercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.
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24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Halka arzin yeni pay alma hakki kullaniminin baslangig tarihinden 6nce iptali veya ertelenmesi:

Yasama, ylirlitme organlari, sermaye piyasalar1 veya bankalar ile ilgil karar almaya yetkili
organlar ve diper resmi kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle Halk
Yatirrm Menkul Degerler A.S.’nin ve/veya Sirket’in aracilik sozlesmesi kapsamindaki
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya onemli 6l¢iide giiclestirecek hukuki
diizenlemeler yapilmasi,

Sirket veya Sirket ortaklari, Sirket’in bagli ortakliklar1 ve istirakleri, Sirket Yonetim Kurulu
tiyeleri, Sirket’in iligkili taraflar1 ve yonetimde s6z sahibi personeli hakkinda paylarin halka
arzini etkileyecek olay, dava veya sorusturmanin ortaya ¢ikmis olmasi,

Sermaye artirimu siiresi i¢inde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede yer
alan bilgilerin bundan boyle ger¢ege aykiri hale gelmesi sonucunu doguracak olumsuz
degisikliklerin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii kosullarin olugmasi

hallerinde halka arzin iptal edilmesi veya ertelenmesi miimkiindiir.

Ayrica SPK’nin 1I-5.1 say1li Izahname ve Thra¢ Belgesi Tebligi’nin 24.maddesi hiikmii geregi
izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baglamadan 6nce veya satis siiresi igerisinde
yatinmcilarin yatirim kararini etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmasi halinde, bu durum ihragg1 veya halka arz eden tarafindan yazili oalrak derhal Kurula
bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ihragei, halka arz
eden veya bunlarin uygun goriisii lizerine yetkili kuruluslar tarafindan satis siireci
durdurulabilir. Bu durum yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satis siireci ihraggi, halka arz
eden veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise gerekli goriilmesi durumunda Kurulca
sat1s siirecinin dururulmasina karar verilebilir.

Ulke genelinde olaganiistii durum veya savas halinin ilan edilmesi, ekonomik kriz belirtilerinin
cok derinleserek altindan kalkilamayacak seviyeye gelmesi gibi nedenlerle halka arzin
ertelenmesi s6z konusu olabilir. Halka arzin yukarida sayilan nedenlerin disinda iptali s6z
konusu degildir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Sermaye artirimi; Sirket tarafindan bedelli sermaye artirrmi yoluyla ¢ikarillacak paylarin
ortaklara yeni pay alma haklari kullandirilarak satilmasi, yeni pay alma haklarinin
kullanilmamasi durumunda kalan paylarin BIST Birincil Piyasa’da iki is giinii siire ile nominal
degerin altinda olmamak tizere satilmasi suretiyle gerceklestirilecektir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmamasi durumunda kalan paylarm satigmin Borsa Istanbul
Birincil Piyasa’da, piyasa fiyati izerinden gercekelecek olmasindan ve emir gergeklesmeden
girilen talene iligskin bedel tahsilati yapilamayacagindan, karsilanmayan taleplere ait bedel
iadesi ile yatirnmcilar tarafindan datis fiyatinin iizerinde 6denen tutarin iadesi gibi durumlar
olugsmayacaktir.

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Yeni pay alma hakki kullaniminda ortaklar, Sirkette sahip olduklar1 pay oraninda yeni pay alma
haklarin1 kullanabileceklerdir.

100



Yeni pay alma hakki: kullandiktan sonra kalan paylar halka arz edileck olup, talep edilecek pay
miktar1 1 TL nominal deger/1 lot ve katlar1 seklinde olacaktir. Borsa Istanbul’da asgari islem
tutar1 1 lot (1 TL) ve katlar1 seklimde ger¢eklesmektedir.

24.1.7. Yatirinmcilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baslamadan Once veya satig siiresi i¢inde yatirimcilarin yatirim kararimi etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihrag¢1r veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
Sermaye Piyasas1i Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ercevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin
degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kismi1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan 6nce pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Thrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar ger¢evesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar hak kullanim
stiresi boyunca, hak kullanim isleminin yapildig1 giin icerisinde teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satisina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki i giinii i¢erisinde
Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmmn kisitlamp kisitlanmadigi, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Ortaklarin yeni pay alma haklar kisitlanmamustir.
b) Belli kisilere tahsis edilen paylarin ayri ayri nominal deger ve sayisi:

Yoktur.

€) Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylar i¢in tahsis karari1 alinip
alinmadigx:

Yoktur.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen basvuru yerlerinde, Sirket tarafindan daha
sonra KAP aracihg (www.kap.org.tr) ile duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin
siireyle kullandirilacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni
pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Bir payin nominal degeri 1,00 TL olup, 1,00 TL'den satisa sunulacaktir.

Yeni pay alma haklar1 Sirket tarafindan daha sonra KAP araciligiyla (www.kap.gov.tr)
kamuya duyurulacak tarihler arasindal5 giin siireyle kullandirilacaktir.
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e) Ortaklarin, 6denmis/¢cikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma
orani:

Ortaklarin yeni pay alma oran1 %50°dir.
f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri T.Halk Bankasi A.S. Anadolu Kurumsal Subesi nezdindeki Halk Gayrimenkul
Yatirirm Ortaklig1 adina agilan TR24 0001 2009 8360 0080 0000 28 IBAN no’lu 6zel banka
hesabina nakden ve tam olarak yatirilacaktir

Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ve paylart Merkezi Kayit Sistemi'nde araci
kurum/kuruluglar nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklarimiz, yeni
pay tutarini, yukarida belirtilen banka subesinde acgilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak
lizere, yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak araci kurum/kuruluglar
nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamam ve yeri:
i) Yeni pay alma haklarini kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a. Paylar1 dolasimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu araci kurumlar veya
thrager araciligiyla

b. Paylari dolagimda olanlar ise yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu aracit kurumlar
aracilifiyla yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

i1) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin 6denmemesi halinde,
yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

111) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni pay
alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler.

h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarimin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklarini
yeni pay alma hakki kullanim siiresi iginde satabilirler. Paylari Borsa Istanbul’da islem goren
sirketlerin nakdi sermaye artis1 yapmak {izere belirledikleri riichan (yeni pay alma) hakki
kullanim siiresi ig¢inde, s6z konusu paylarin {izerinde bulunan riichan haklariin alinip satilmasi
icin Borsaca belirlenecek siire icinde “R” 6zellik koduyla riichan hakki kupon siralart igleme
acilir. Riichan hakki kuponlar1 Pay Piyasasi’nda gegerli olan kurallarla islem goriir. Riighan
Hakki Kupon Pazar agilis glinii riichan hakki kullaniminin baglangi¢ giiniidiir. Riichan Hakk1
Kupon Pazari’nin kapanis (son islem) giinii ise richan hakki kullanim siiresi sonundan 6nceki
5.1 gliniidiir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasindan sonra kalan paylar B grubu pay olarak 2 is gilinii
siireyle nominal bedelin altinda olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan
Borsa’da satisa sunulacaktir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihraggi ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Sirket’in ana ortag1 Tiirkiye Halk Bankas1 A.S., yeni pay alma haklar1 15 giinliik riichan hakk1
kullanim siiresi icerisinde tamamen kullanilamaz, sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil
Pazar’da satilmaz ise, s6z konusu satilamayan paylarin; her haliikarda her bir pay i¢in 1 TL
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nominal degerden, halka arz fiyatindan asagi olmamak iizere, satis siiresinin bitis tarihinden
itibaren 3 (ii¢) is glinii i¢erisinde bedellerin tam olarak ve nakden &denerek satin alinacagini
25.01.2022-23 tarih ve sayili Yonetim Kurulu Karar ile Sirket’e bildirmistir.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf  sahiplerine  satis

duyurusu

Sirket’in ~ Kurumsal internet

sitesinde

(www.halkgyo.com.tr), KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.
(www.halkyatirim.com.tr) internet sitelerinde ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandirilmayacagi,

nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Adi- Soyadi Gorevi Kurum Adi
Ergin KAYA Yonetim Kurulu Bagkani Halk GYO
Mehmet TANRIVERDI Yonetim Kurulu Bsk.Yrd. Halk GYO
Mehmet Hakan TERCAN Yoénetim Kurulu Uyesi Halk GYO
Raci Kaptan KOLAYLI Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Halk GYO
Fuat GEDIK Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi Halk GYO
Biilent KARAN Genel Miidiir ve Yonetim Kurulu Uyesi Halk GYO
Erdal BEKIN Proje Gelistirme ve Uygulama GMY Halk GYO
Yasar GOKTAS Finansal Y6netim ve Planlama GMY Halk GYO
Ugur GUNEY Kurumsal Iletisim ve Yatirimen Iliskileri Miidiirii Halk GYO
Ekrem KALAYCIOGLU Finansal Yo6netim Miidiiri Halk GYO
Serpil YORUK Yatirimer {liskileri Boliim Y 6neticisi Halk GYO
Koray BIRINCI Finansal Muhasebe Y6netmeni Halk GYO
Yusuf Duran OCAK Finansal Y6netim ve Planlama GMY Halkbank
Mirag TAS Ortakliklar Koordinasyon Daire Baskani Halkbank
Tiilin OZCAN Ortakliklar Koordinasyon Boliim Miidiirii Halkbank
Tiilay KARABOGA Ortakliklar Koordinasyon Yetkili Halkbank
Biilent SEZGIN Genel Miidiir Halk Yatirim
Evren KARABULUT Genel Miidiir Yardimcisi Halk Yatirim
Zafer MUSTAFAOGLU Miidiir Halk Yatirim
Menevse OZDEMIR DILIDUZGUN Miidiir Halk Yatirim
Recep BOZKURT Yo6netmen Halk Yatirim
Selahaddin Bilal OZGUR Uzman Halk Yatirim
frem SAYAN Uzman Yardimcist Halk Yatirim
Zere Gaye SENTURK Sorumlu Denetgi DRT

Ahmet Batuhan OZCAN Denetgi DRT
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24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1. ihraccimin bildigi 6l¢iide, ihraccinin ana hissedarlari veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde s6z sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadig1 veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Izahnamenin 24.1.11. maddesinde belirtildigi iizere Sirket’in ana ortagi T. Halk Bankasi
A.S.’nin yeni pay alma haklar1 15 giinliik riichan hakki kullanim siiresi igerisinde tamamen
kullanilmaz, sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil Piyasada satilmaz ise, séz konusu
satilamayan paylarin; her haliikarda her bir pay i¢in 1 TL nominal degerden-halka arz fiyatindan
asag1 olmamak {izere, satis siiresinin bitis tarihinden itibaren {i¢ i giinii icerisinde bedellerinin
tam olarak ve nakden 6denerek satin alma taahhiidii bulunmaktadir.

24.2.2. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Kullanilmayan yeni pay alma hakki karsilig1 pay olmasi durumunda bu paylar “Borsa’da Satis”
yontemi kullanilarak nominal degerin altinda olmamak iizere BIAS Birincil Piyasa’da olusacak
fiyattan satisa sunulacaktir. Halka arzdan talepte bulunan yatirimecilar, halka arzdan aldiklar
kesinlesmis pay miktarin1 halka arzdan pay almak i¢in bagvurmus olduklar1 aract kurumdan
Ogrenebileceklerdir.

24.3. Paylarn fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1 TL nominal degerli bir paymn satis fiyati ile talepte bulunan yatirnmcimin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarmin 1,00 TL nominal degerli pay i¢in 1,00 TL’den yeni pay alma
haklarimin kullanimindan sonra kalan paylar ise nominal degerden asagi olmamak tizere Borsa
Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir. Telepte bulunan yatirimcilar
basvurduklar1 aract kurumlarin ticretlendirme politikalarina tabi olacaktir. MKK tarafindan
aract kuruluslara tahakkuk ettirilen ve pay tutar: lizerinden hesaplanan hizmet bedeli araci
kurumlarin uygulamalarina istinaden yatirimcilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Bir payin nominal degri 1 TL’dir. Yeni pay alma haklart 1,00 TL nominal degerli 1 lot 1 adet
pay i¢in 1,00TL {izerinden kullandirilcaktir. Yeni pay alma haklari, Sirket tarafindan KAP
aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle kullandirilcaktir.

Yeni pay alma haklariin kullanimindan sonra kalan paylar nominal degerin altinda kalmamak
iizere BIAS Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan 2 is giinii siireyle halka arz edilecektir.

Satista Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-5.2 sayili “Sermaye Piyasasi Araglarmin Satisi
Tebligi’nde yer alan “Borsa’da Satig” yontemi kullanilcaktir. Halka arz stiresi iki is giiniidiir.
Halka arz tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile Sirket’in Kurumsal internet sitesinde
(www.halkgyo.com.tr), KAP’da (www.kap.org.tr) ve Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.
(www.halkyatirim.com.tr) internet sitesinde ilan edilecektir.
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24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarinda herhangi bir kisitlama s6z konusu degildir.
24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik

24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylarin satisina aracilik edecek

kurulus:

Halka Arz Aracilik Eden Halk Yatirim Menkul Degerler Anonim Sirketi

Kurulus

Adresi Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak
WBC Is Merkezi Blok No:9 I¢ Kap1 No:21
Atasehir/ISTANBUL

Telefon (216) 285 09 00

Fax (216) 688 53 90

Internet Adresi www.halkyatirim.com.tr

24.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarimin

isimleri:

Paylarin ihra¢ ve satis islemleri Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergeklestirileceginden, paylarin
saklama, takas ve 6deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S., sermaye artirrmina aracilik islemlerini “En Iyi Gayret”
araciligi ile gergeklestirecek olup bu dogrultuda herhangi bir yiiklenim s6z konusu degildir.

Yiiklenimde Bulunulan Paylarin

Yiklenimde Bulunulmayan

Paylarin
Yetkili Olusturul-mugsa Araciligin Nominal Halka Arz Nominal Halka Arz Edilen
Kurulus Konsorsi- Tiirii Degeri (TL) Edilen Paylara | Degeri (TL) | Paylara Oram (%)
yumdaki Orani (%)
Pozisyonu
Halk Yoktur En Iyi Gayret Yoktur Yoktur 510.000.000 50,00
Yatirim
Menkul
Degerler
A.S.

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Yetkili Kurulus olan Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. ile Ihragg1 arasinda 21.01.2022
tarihinde “Sermaye Artirimi Finansal Danismanlik ve Aracilik S6zlesmesi” imzalanmistir. En
1yl gayret aracilig1 ile gergeklestirilecek sermaye artirim siiresi igerisinde ortaklarca
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kullanilmayan yeni pay alma haklar1 nedeniyle kalan paylarin Borsa Birincil Piyasa’da satis1
Halk Yatirim tarafindan yapilacaktir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Halka arzdan 6nemli tutarda menfaati olan gercek veya tiizel kisi yoktur. Halka arz sonucunda
Sirket 6zkaynak, Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. disinda, halka arzdan 6nemli menfaati olan bir kisi veya
kurulius bulunmamaktadir. Sermaye artirrminin taraflari arasinda ¢aligsna herhangi bir menfaat
bulunmamaktadir. Yetkili kurulus sermaye artirimi1 nedeniyle elde edecegi komisyon harig
dogrudan ya da dolayh olarak sermaye artirnminin basarisina baglanmis bir ekonomik cikar
bulunmamaktadir. Sirket sermayesinin %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleri ile aralarinda
sermaye artirimi ile ilgili olarak herhangi bir anlagsma bulunmamaktadir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKIiN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin bagsvuru yapilip yapilmadigi ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatirimecilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artirimi nedeniyle ihrag edilen yeni paylarin Borsa’da islem gérmesi i¢in
ilgili sartlar1 (kotasyon kriterleri) tasimalari, ilgili pazar listesine kayit edilmeleri ve islem
gdrmelerinin kabul edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alinmalar1 gerekir.

Sirket’in paylarit A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) olmak tizere ikiye ayrilmistir. A grubu
paylar islem gormezken, B grubu paylar HLGYO koduyla Borsa Istanbul’da kote olup Borsa
Istanbul Y1ldiz Pazar’da islem gérmektedir.

Sirket paylar1 Borsa’da islem gordiigii i¢in sermaye artiriminda ihrag edilen paylar yeni pay
alma haklarinin kullandirilmaya baslandig: birinci giin itibariyla MKK’da gerekli islemlerin
yapilmasini miiteakip Borsa Istanbul A.S.’de islem géremeye baslayacaktir.

Halka arz edilecek paylarin borsada iglem gorecegi kesin tarih simdiden bilinmemektedir.

25.2. Thragginin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Sirket paylari, Borsa Istanbul’da 22.02.2013 tarihinden itibaren ‘HLGYO’ iinvani ile islem
gormektedir.

Sirket paylari A grubu ve B grubu olmak iizere ikiye ayrilmistir. Borsa Istanbul’da islem géren
paylar B grubudur.

25.3. Borsada islem gormesi amaglanan paylarla es zamanh olarak;

- S6z konusu paylarla ayn1 grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimcilara satisa konu
edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Ihraggmin baska bir grup payinin veya sermaye piyasasi araglarinin tahsisli/nitelikli
yatirimcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araglarinin sayist, nominal
degeri ve o6zellikleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.
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25.4. Piyasa yapici ve piyasa yapiciligin esaslari:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKiN BILGILER ILE TAAHHUTLER
26.1. Paylarin1 halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:
Yoktur.
26.2. Paylarin1 halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirilmamasina iliskin taahhiitler:
Ihracc tarafindan verilen taahhiit:

Yoktur.

a) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

C) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:
Yoktur.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:

Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini toplam ve
pay basina maliyet:

Thraca iligkin toplam maliyetin 1.813.175 TL olacag: tahmin edilmektedir. Tamami nakit karsilig1
ihrag ve halka arz edilecek 1 TL nominal degerli paylarin toplami1 510.000.000 TL olup, bu durumda
ithra¢ ve halka arz edilecek pay basina diisen maliyet 0,0036 TL’ dir. Ortakligin halka arzdan elde
edecegi net gelir 508.186.825 TL olacaktir.

Yeni Pay Alma Haklarimin Tamaminin Kullanmilmasi1 Durumunda

SPK Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %0,2) 1.020.000
BIST Kota Alma Ucreti (%0,03+BSMV) 160.650
MKK Ihragg1 Hizmet Bedeli (%0,005+BSMYV) 26.775
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 204.000
Arac1 Kurum Ucreti (BSMV dahil) 393.750
Ilan Tescil ve Diger Giderler (Tahmini) 8.000
TOPLAM 1.813.175
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 510.000.000
Pay Bagma Maliyet 0,0036
Net Gelir (Tahmini) 508.186.825
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27.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sermaye Piyasasi Kurulu’na yapilacak basvuru neticesinde alinacak onay sonrasi planlanan sermaye
artinmidan elde edilecek 510.000.000.-TL fondan yaklasik 1.813.175.-TL tutarindaki masraflar
cikarildiktan sonra kalan 508.186.825.-TL tutarindaki kaynagin, Sirket’in Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi projesi dahil olmak iizere, devam eden projelerinin gelistirilmesinde ve yeni
yatirimlarin finansmani ile dis kaynak finasmaninin geri 6demesinde kullanilmasi planlanmaktadir.

28. SULANMA ETKISI
28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini %100 oraninda kullandiklar1 varsayimi
altinda sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmis olan
calisma asagidaki gibidir:

Mevcut Ortaklarin Riichanlarini Kullanmalari Durumunda %100 Katihm
Sermaye Artirrm Oncesi Meveut Ozkaynak (30.09.2021) 2.949.260.449
Sermaye Artirrm Oncesi Mevcut Odenmis Sermaye 1.020.000.000
Sermaye Artirim Oncesi Pay Basina Defter Degeri 2,8914
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 510.000.000
Halka Arz Masraflari 1.813.175
Sermaye Artirrm Sonras1 Ozkaynaklar 3.457.447.274
Sermaye Artirrm Sonrasi Odenmis Sermaye 1.530.000.000
Sermaye Artirim Sonrasi Pay Baginda Defter Degeri 2,2598
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi Tutar1 -0,6317
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi Yiizdesi -21,8%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar ve veriler esliginde gergeklestirilmis olup gergek
verilerin ortaya ¢ikmasindan sonra yailacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarin kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. paylarinin 26.01.2022 tarihli agirliklikli ortalama kapanis
fiyat1 2,56 TL’dir. Bu fiyattan bedelli sermaye artirimina gore en yakin fiyat adimina diizeltilmis fiyat
2,04 TL dir.

(2,56 TL + 1 TL *%50)/(1+%50)=2,04TL

Pay sahiplerinin sermaye artirrminda yeni pay alma haklarmi hi¢ kullanmamasi ve kalan paylarin
tamaminin Borsa Istanbul Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 2,04 TL’den satildig1 varsayimi
altinda sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplandig tablo asagidaki gibidir.

Yeni ortaklar icin sulanma etkisi, sermaye artirimi sonrasi pay basina defter degeri (2,61 TL) den
diizeltilmis fiyat olan 2,04 TL nin ¢ikarilmasiyla 0,56644TL olarak hesaplanmaktadir.

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar ve veriler esliginde gergeklestirilmis olup gercek verilerin
ortaya ¢cikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

Mevcut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarini1 kullanmamalar1 varsayimi ile, mevcut
ortaklar i¢in 1 TL nominal degerli paylar (1 lot/1 adet pay) i¢in negatif sulanma etkisinin tutari --
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0,28500 TL ve yiizdesi -9,86% , yeni ortaklar i¢in ise pozitif sulanma etkisinin tutar1 1 TL nominal
degerli pay icin 0,56644 TL ve ylizdesi %27,77. Sulanma etkisinin tutar1 ve yilizdesinin

hesaplanmasina iliskin ¢aligsma asagida yer almaktadir:

Mevcut Ortaklarin Riichanlarimi1 Kullanmamalar:1 Durumunda %0 Katihim
Sermaye Artirim Oncesi Mevcut Sermaye 1.020.000.000
HLGYO Kapanis Fiyat1 (26.01.2022) 2,56
Sermaye Artirim Sonrasi Diizeltilmis Fiyat 2,0400
Sermaye Artirim Oncesi Mevcut Ozkaynak (30.09.2020) 2.949.260.449
Defter Degeri 2,8914
Halka Arz Geliri 1.040.400.000
Halka Arz Masraflari 1.813.175
Emisyon Primi 528.586.825
Sermaye Artirim Sonrasi Ozkaynaklar 3.987.847.274
Sermaye Artirim Sonrasi1 Pay Bagina Defter Degeri 2,61
Mevcut Ortaklar i¢cin Sulanma Etkisi Tutari -0,28500
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi Yiizdesi -9,86%
Yeni Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma Tutar1 0,56644
Yeni Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma Yiizdesi 27,77%

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihrag¢iya damismanhik yapanlar hakkinda bilgiler:

Halk Yatirnrm Menkul Degerler A.S. Sirket’e halka arz siireciyle ilgili olarak aracilik hizmeti

vermektedir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iiciincii Kisilerden alinan bilgiler:

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve
30.09.2021 tarihleri itibartyla finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan ve bagimsiz
denetim raporunu imzalayan Bagimsiz Denetim Kurulusunun bilgileri asagida sunulmustur:

Bagimsiz
Denetim
Finansal Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim Kurulusu’nun
Tablo Kurulusu’nun Kurulusu’nun Ticaret Sorumlu Ortak Goriis
Dénemi Ticaret Unvam Adresi Bas
Denetcisinin
Ad1 Soyad1
- Eski Biiyiikdere Cad.
Drt Ba_tglmsm Maslak Mah.No:1
1 Ocak - 31 Denetim ve Serbest
. . Maslak Nol Plaza Hasan Kilig Olumlu
Aralik 2018 Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S Maslak 34398 Sartyer -
v Istanbul
Drt Bagimsiz Eski Biiyiikdere .Cad.
. Maslak Mah.No:1
1 Ocak - 31 Denetim ve Serbest
. : Maslak Nol Plaza Hasan Kilig Olumlu
Aralik 2019 Muhasebeci Mali
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Muhasebeci Mali Maslak Nol Plaza

Miisavirlik A.S. Maslak 34398 Sariyer -
Istanbul
Drt Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad.

Maslak Mah.No:1

1 Ocak - 30 Denetim ve Serbest Zere Gaye
Eyliil 2021 Muhasebeci Mali Maslak Nol Plaza Sentiirk Olumlu
. Maslak 34398 Sariyer -
Misavirlik A.S. :
Istanbul

30. PAYLAR ILE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida ozetlenmekte olan hususlar Borsada islem goérecek paylarin elde tutulmasi ve elden
ctkariimasi sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi
vermek amaciyla isbu Izahname tarihi itibartyla yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati dikkate alinarak
hazirlanmistir. Ozellikli durumlarda yatirimcilarin vergi danismanlarina danismasi gerektigi onemle
hatirlatilir. Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirliikte olan vergi mevzuati ve vergi mevzuatinin
yorumlanma bi¢imi kapsaminda verilen bilgilerin ileride degisebileceginin hatta mevzuatin geriye
yvonelik olarak da degisebileceginin goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.

30.1. Genel Bakis
30.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini belirleyen
iki cesit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye'de yerlesik bulunan (“Tam Miikellef”) kisiler
ve kurumlar Tirkiye ig¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami {izerinden
vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan ("Dar Miikellef”) kisiler ve kurumlar sadece
Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar lizerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, (i) Tiirkiye’de yerlesmis olanlar (i1) resmi daire ve miiesseselere veya merkezi
Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi gecen daire, miiessese, tesekkiil ve
tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tiirk vatandaslari, Tam Miikellef olarak
Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami {izerinden vergilendirilirler.
Tirkiye’de yerlesmis sayilma durumu (i) ikametgahin Tiirkiye’de bulunmasi veya (i1) bir takvim yil1
icerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturulmasi olarak tanimlanmistir. Buna ek
olarak, belli bir gérev veya is icin Tiirkiye’ye gelen is, ilim ve fen adamlari, uzmanlar, memurlar,
basin ve yayin muhabirleri ve durumlart bunlara benzeyen diger kimselerle tahsil veya tedavi veya
istirahat veya seyahat maksadiyla Tiirkiye’ye gelen yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliiliikk veya
hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de alikonmus veya kalmis olanlar Tiirkiye’de yerlesik
sayllmazlar ve dolayisiyla tam miikellef olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurt disinda
mukim kisilerin Tiirkiye’de tam veya dar miikellef olup olmadiklarinin tespitinde Tiirkiye ile ilgili
kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis ¢ifte vergilendirmeyi onleme anlagmasi
hiikiimlerinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir. Halka Arz Edilen Paylar’a sahip olan kisilerin, s6z
konusu paylarin Borsa Istanbul’da elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanclar1 ve Halka
Arz Edilen Paylar ile ilgili dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlari, Tiirkiye’de
elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Gergek kisilerin 2022 takvim yilinda elde ettikleri iicret gelirleri disindaki beyana tabi gelirlerin
vergilendirilmesinde asagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.
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Gelir Dilimleri Gelir Vergisi Oram
32.000 TL’ye kadar %15

70.000 TL’nin 32.000 TL’si i¢in 4.800 TL, fazlas1 %20
170.000 TL’nin 70.000 TL’si i¢in 12.400 TL, fazlas1 %27
880.000 TL’nin 170.000 TL’si i¢in 39.400 TL, fazlasi %35
880.000 TL’den fazlasinin 880.000 TL’si i¢in 287.900 TL, %40

fazlasi

30.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) uyarinca sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklari, kurum kazanglari
tizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir karlar1 Vergi Usul Kanunu ve
diger Tiirk vergi kanunlarina gore belirlenmektedir. KVK’nin 32. Maddesi uyarinca kurum kazanci
tizerinden %20 olarak belirlenen kurumlar vergisi orani ayni kanunun gecici 13. maddesi uyarinca
2021 vergilendirme dénemine ait kazanglar icin %25, 2022 vergilendirme donemine ait kazancglar
icin %23 olarak uygulanacaktir. Bununla birlikte, 19.01.2022 tarihinde kabul edilen 7351 sayil1 Yasa
ile KVK’nin 32. maddesine eklenen hiikiim uyarinca sanayi sicil belgesini haiz ve fiilen iiretim
faaliyetiyle istigal eden kurumlarin miinhasiran iiretim faaliyetinden elde ettikleri kazanglarina
kurumlar vergisi oran1 1 puan indirimli uygulanir. S6z konusu indirimli oran 1/1/2022 tarihinden,
0zel hesap donemine tabi olan miikelleflerde 2022 takvim yilinda baglayan 6zel hesap doneminin
basindan itibaren elde edilen kazanclara ve bu madde kapsamindaki diger indirimler uygulandiktan
sonraki kurumlar vergisi orani iizerine uygulanir. 17 Kasim 2020 tarih ve 31307 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan 7256 sayili Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Hakkinda Kanun ile KVK’da yapilan degisiklik uyarinca Borsa Istanbul Pay Piyasasi’nda
ilk defa islem gormek iizere ve sermayesinin en az %?20’sini temsil eden paylar1 halka arz eden
kurumlarin (bankalar, finansal kiralama sirketleri, factoring sirketleri, finansman sirketleri, 6deme ve
elektronik para kuruluslari, yetkili doviz miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi
kurumlan ile sigorta ve reasiirans sirketleri ve emeklilik sirketleri hari¢) kurum kazanclarina
uygulanacak vergi orani, paylarin ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baslamak tizere 5
hesap donemi boyunca 2 puan indirimli olarak uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak {izere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmistir. KVK
uyarinca, bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi icin: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye'de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tirkiye disinda bulunmasmna ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandigi ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de
bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ergevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan bir
kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye icinde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri kazanglarinin
tamamu tizerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise sadece Tiirkiye’de elde
ettikleri kazanglari lizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye'de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi icin sermayenin Tiirkiye'de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artis kazanglarinin Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancini doguran isin veya muamelenin Tiirkiye’de
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ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye'de degerlendirilmesi”
ifadesinden 6demenin Tiirkiye'de yapilmasi veya 6deme yabanci bir lilkede yapilmis ise Tiirkiye'de
O0deyenin veya nam ve hesabina yapilanin 6deme hesaplarina intikal ettirilmesi veya karindan
ayrilmasi gerektigi seklinde anlagilmasi gerekir.

30.2. Paylarin Elden Cikarilmasi Karsihiginda Saglanan Kazanclarin Vergilendirilmesi
30.2.1. Borsada Islem Géren Paylarin Vergilendirme Esaslar:

2006 ve 2025 yillar1 arasinda Borsa Istanbul’da islem goren paylarm elden cikarilmasi sonucu
saglanan deger artis kazanclarinin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67. maddesi g¢ergevesinde
gerceklestirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis kazanglart islemlere
aracilik eden bankalar ve aracit kurumlar ile saklayici kurulugslar tarafindan yapilan tevkifat ile
vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. Maddesinin yiirtrliik siiresinin 31.12.2025 tarihinden
sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi mevzuatina dahil edilmemesi
durumunda 31.12.2025 tarihinden sonra asagida agiklandig tizere (Bakiniz. 33.2.2 Genel Olarak Pay
Almm Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi) (Menkul Kiymet Yatirim Ortakligi Paylar1 Haric),
Borsa Istanbul’da islem goren paylarin elden ¢ikarilmasindan saglanacak deger artis kazanglar1 genel
hiikiimler ¢ercevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yani sira, Borsa Istanbul’da islem gdren paylarm alim satimina aracilik ettikleri
yatirimcilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi
tevkifatini yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayici kuruluglardir.
Bankalar, araci kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat yiikiimliiliikleri tahtindaki ilgili
vergi beyanlarm, iicer aylik donemler itibariyla beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama
Bankasi A.S.-MKK disinda saklayici kuruluslardan saklama hizmeti alan yatirimcilarin islemlerinde
vergi tevkifatinin yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulusun sorumlulugundadir.

Borsa Istanbul’da islem goren bir paym baska bir banka veya aract kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli gerceklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alis
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir baska kisi veya kurum adina nakledilmesi
halinde alis bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya aract kuruma bildirilmesinin yani sira islemin
Maliye Bakanligi’na bildirilmesi gerekmektedir. Bu bildirimler, baska bir kisi veya kurum adina
naklin ayni banka veya araci kurumun biinyesinde gergeklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan
fiziken teslim alinmasi halinde de yapilir.

Saklayict kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oran1 kanunen
%15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oran1 bankalar, arac1 kuruluslar ve saklayici kuruluslar
tarafindan asagida yer alan gelirler {izerinden uygulanir:

e alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araclarinin alis ve
satis bedelleri arasindaki fark;

e alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araclarinin itfasi halinde
alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

e menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarmin tahsiline aracilik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracina bagl
olmayan),

e aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araclarinin diing islemlerinden
saglanan gelirler
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Ancak, GVK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (“BKK”) uyarinca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat orani:

e paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, Borsa
Istanbul’da islem gdren araci kurulus varantlari dahil olmak iizere paylar (menkul kiymetler
yatirim ortaklik paylar1 hari¢) ve pay yogun fonlarimin katilma belgelerinden elde edilen
kazanglar Hazine ve Maliye Bakanligi’'nca ihrag¢ edilen altina dayali devlet i¢ bor¢lanma
senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen altina dayali kira
sertifikalarindan elde edilen kazanglar igin %0;

e KVK’nimn 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger
sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglar1 elde etmek ve bunlara bagli haklar
kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’na gore kurulan yatirim fonlar1 ve yatirim ortakliklartyla benzer nitelikte oldugu
Maliye Bakanliginca belirlenenler i¢in %0; ve

e (ii) numarali alt kirilimda belirtilen gercek kisi ve kurumlar hari¢ olmak iizere, (i) numarali
alt kirilimda belirtilen disinda kalan kazanglar i¢in %10 olarak uygulanir.

Yatirimcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini goéz Oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir.
Paylarin alimindan 6nce elden ¢ikarilmasi: durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden sonra yapilan ilk
alim islemi esas alinarak s6z konusu tutar tizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin
icinde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin i¢indeki alig maliyetinin tespitinde agirlikli
ortalama yontemi uygulanabilecektir. Alis ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarina iliskin tiirler; sabit getirili menkul kiymetler,

e degisken getirili menkul kiymetler;
e diger sermaye piyasasi araglari ve
e vyatirim fonlar1 katilma belgeleri ve yatirim ortakliklar1 paylar1 olacak sekilde belirlenmistir.

Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul
kiymetin dahil oldugu sinif iginde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali
olarak yapilan vadeli islem sdzlesmeleri ile Borsa Istanbul’da islem goren pay ve pay endekslerine
dayal1 olarak ihrag edilen araci kurulus varantlar1 paylarinin da dahil oldugu degisken getirili menkul
kiymetler sinifi kapsaminda degerlendirilecektir.

Ucger aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak
dikkate alinir.

Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar takvim yil
asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik doneme devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son {i¢ aylik déneminde olusan zarar tutarinin izleyen
doneme aktarilmas1 miimkiin degildir. D6vize, altina veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet
veya diger sermaye piyasasi aracinin alis ve satis bedeli olarak islem tarihindeki Tiirk Lirasi
karsiliklar1 esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir. Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
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aracinin yabanci bir para cinsinden ihra¢ edilmis olmasi halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur
fark: dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerinden
elde ettikleri kazanglar1 seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢er¢evesinde kazancin tespitinde
dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler,
GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler ¢ergevesinde,
tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir.
GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gergek kisilerce yillik
veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu
gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi tutulsun tutulmasin dar
miikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi, 4749 sayili Kanuna gore kurulan
varlik kiralama girketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen menkul
kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin tiger aylik donemler itibartyla tevkifata tabi tutulacak
alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi iizere) ayni
tirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr1 ayr tespit edilip tevkifata tabi
tutulacaktir.

GVK’nin Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar veya Tam
Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi ve elde
edilen kazancin vergiden istisna olup olmamas: yukarida ayrintilart verilen vergilendirme
uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayilh BKK, 2010/926 sayil1 BKK ve 2012/3141 sayili BKK uyarinca, halka arz tarihi
itibartyla tevkifat oran1 Bakanlar Kurulu’nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin
artirilmas1 durumunda Dar Miikellefler acisindan cifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir.
GVK’nin Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri
elde etmis olan kisinin mukim oldugu ilke ile yapilmis ve yiiriirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlasmasi hiikiimleri énem arz etmektedir. S6z konusu anlasma hiikiimleri, Tiirk vergi
kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfoy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarast almalar1 gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi igin;

e Dar Miikellef gercek kisilerin pasaportlarinin noter onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi
yetkililerince onaylanmak iizere, asli ve fotokopisini,

e Dar Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gecerli kurulus belgesinin Tiirkiye’nin o
iilkede bulunan temsilciligince onayli Tiirkce bir 6rnegini veya yabanci dilde onayli kurulus
belgesinin terclime biirolarinca terciime edilmis Tiirkce bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz
etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari i¢in niifus ciizdaninin
ibrazi

yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve aract kurumlar ile saklayici kuruluglar kendilerine islem yapmak i¢in miiracaat
eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in, toplu olarak vergi kimlik
numarasi alabilirler.
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01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar i¢in yeniden vergi
kimlik numaras1 alinmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun hangi tilkenin mukimi
oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgili iilkenin
yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya
ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terclimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve
aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin
mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dordiincili ayina kadar gegerli olup, dar miikellef gercek kisiler
tarafindan her yil yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan 6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlasmasi hiikiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda 2012/3141 sayili BKK uyarinca
%0 oraninda uygulanmaktadir) oran1 uygulanmak suretiyle tevkifat yapilacaktir. Ancak bu durumda
dahi sonradan séz konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi
hiikiimleri ve i¢ mevzuat hiikiimleri dogrultusunda varsa yersiz olarak tevkif suretiyle alinan verginin
iadesi talep edilebilecektir.

Maliye Bakanligi gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalari
hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimimi yaptiklar1 veya getirisini tahsil
ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma hiikiimlerine gore gergek hak
sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu
belgeleri Maliye Bakanliginin tayin edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca
bir suretle gercek hak sahibi olmadigi tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil
edilmeyen vergiler i¢in vergi ztyalr dogmus sayilacaktir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalari ve
anlagmalarin Tiirkge metinleri Gelir Idaresi Baskanhigi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadir.

30.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanc¢larinin Vergilendirilmesi

Bu boliimde GVK’nin Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar yer
almaktadir.

30.2.2.1 Gerg¢ek Kisiler

Tam Miikellef Gercek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin Miikerrer 80’inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabidir.
Ancak anilan madde uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam miikellef kurumlara
ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden ¢ikarilmasi durumunda elde
edilen kazanclar vergiye tabi olmayacaktir. GVK’nin Miikerrer 81. Maddesi uyarinca pay senetlerinin
elden ¢ikartilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildig1 ay hari¢c olmak
iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak
tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis oraninin %10 veya iizerinde olmasi sarttir.

GVK’nin Madde 86/1 (c¢) uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis
menkul sermaye iratlart GVK’nin 103’{incii maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutar1 asiyor ise (bu
tutar 2022 yil1 i¢in 70.000 TL’dir.) beyan edilmesi gerekir. Diger taraftan, GVK’ nun Gegici 67°nci
maddesi uyarinca BIST te islem goren paylarin alim satim kazanglar1 stopaja tabi olup, uygulanacak
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stopaj oran1 “%0”dir. Mezklr madde uyarinca stopaja tabi kazanglar beyana tabi olmayip, stopaj
nihai vergilendirmedir.

Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK madde (86/2) cercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tiirkiye’de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan; {icretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlar1 ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyanname verilmez. Dar miikellef gercek
kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise, GVK madde (101/2) uyarinca, bu
kazanclarin mal ve haklarin Tiirkiye’de elden ¢ikarildigi yerin vergi dairesine miinferit beyanname
ile bildirilmesi zorunludur. Ancak Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda
imzalanmis Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas:1 hiikiimlerinin de dikkate alinmasi
gerekmektedir.

30.2.2.2 Kurumlar

Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayitli Paylarin Elden Cikarilmasindan Saglanan
Kazanglar

Ticari faaliyete bagli olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglari ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle yer
alan istirak paylarinin satisindan dogan kazancin %75°1ik kismi1 kurumlar vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek i¢in satis kazancinin satisin yapildigi yili
izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangconun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasi; satis bedelinin
satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmesi ve satis1 yapan ve
dolayist ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ugragsmamasi
gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagli degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha
etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve kurumlarin mali biinyelerinin
giiclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin bagka bir bagli degere
dontismiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis
sayilir. Ayni siire i¢inde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve boliinmeler harig)
halinde de bu hiikiim uygulanir.

Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitastyla devamli
menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar1 ticari kazang olarak
vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde gerceklesecektir.
Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile ugrasanlarin %75°1lik kurumlar
vergisi istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Tirkiye’de bir isyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim kazanci
elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi s6z konusu
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olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi ag¢isindan Tiirkiye’nin imzalamis oldugu
yiiriirliikte bulunan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinin hiikiimleri 5nem arz etmektedir.
S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

30.2.2.3 Yabanci Fon Kazang¢larinin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan Sirketlerin
Vergisel Durumu

01.01.2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci fonlar
da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK’ya 6322 sayili Kanunun
35’inci maddesiyle, 15.06.2012 tarihinden itibaren yiiriirliige girmek iizere, “Yabanci fon
kazanglarinin vergilendirilmesi” baglikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede, yabanci fonlar ile bu
fonlarin aracilik iglemlerini yiiriiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine sahip

Tam Miikellef portfoy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfoy yoneticisi sirketler araciliiyla organize
bir borsada islem gorsiin veya gormesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasasi araci; (ii)
vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayali vadeli islem ve opsiyon
sOzlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden borsalarinda yapilan emtia
islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglart icin KVK’nin 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi
durumunda; portfdy yoneticisi sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarin is
yerleri de bu fonlarin is yeri veya is merkezi olarak kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglari i¢in beyanname verilmeyecek ve
diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanclar beyannameye dahil
edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri lizerinden yapilacak vergi kesintisine
etkisi yoktur.

Tiirkiye’de bulunan, aktif biiytikliigiiniin %51 inden fazlas1 tasinmazlardan olusan sirketlere ait hisse
senetleri veya ortaklik paylar1 veya bunlara iligkin vadeli iglem ve opsiyon sozlesmeleri, elde edilen
kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

30.3 Paylara iliskin kir paylarimin ve kir pay1 avanslarinin vergilendirilmesi

GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi
asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayili Kanunla degisik 94/6-b maddesi
uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gercek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi
miikellefiyeti olmayanlara; (ii1) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef
gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligiyla
kar pay1 elde edenler harig¢); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere
dagitilan kar paylari izerinden 2009/14592 sayili BKK uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir
(girisim sermayesi yatirim fonlar1 ve ortakliklari i¢in bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef
kurumlarca; (1) Tam Miikellefler kurumlara ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette
bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar paylar1 tevkifata tabi degildir.

30.3.1 Gergek Kisiler
30.3.1.1 Tam Miikellef Gercek Kisiler

GVK’ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen,
GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylariin yaris1 gelir
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vergisinden miistesnadir. Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan
yarisi (%50’s1) dahil olmak {izere dagitilan kar payinin tamami (%100°1) iizerinden %15 oraninda
gelir vergisi tevkifat1 yapmaktadir. GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. Kar paymin yillik vergi
beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifati yillik vergi beyannamesinde
hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nin (86/1-c) maddesi uyarinca, tam miikellef
kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2022 yili
gelirleri i¢in 70.000 TL’yi agan kar paylar1 icin beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan edilen tutar
tizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi1 asamasinda yapilan %15
oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup edilecek olup, mahsup
sonrast kalan tutar genel hiikiimler gercevesinde ret ve iade edilecektir.

Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslari da kar paylart ile ayni
kapsamda vergilendirilmektedir.

30.3.1.2 Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nin 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere dagitilan
kar paylar1 tizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %15’tir) tevkifat
yapilacaktir. Tiirkiye nin taraf oldugu bazi Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmalarinda daha
diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalar
hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili {ilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek
imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tirk Konsolosluklarinca
tasdikli Tiirkce terclimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan
ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen
yilin dérdiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi
gerekmektedir.

Dar miikellef gergek kisiler acisindan kar paylarmin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler i¢in gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 numarali fikrasi geregince dar miikellef gercek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye’de elde edildigi yerin vergi
dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

30.3.2 Kurumlar
30.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete baglh olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat yapilmayacak
s0z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6. maddesinde kapsamindaki
“safi kurum kazanci, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar
vergisi, miikelleflerin 2021 takvim yilina ait hesap donemi i¢inde elde ettikleri safi kurum kazanci
tizerinden %25 oraninda uygulanir. Ancak 2021/1. Gegici vergi donemi i¢in uygulanacak Kurumlar
Vergisi Oran1 %20°dir. 2022 takvim yilina ait kurum kazanglarina uygulanacak Kurumlar Vergisi
oran1 %23 tiir. Izahname tarihindeki yiiriikliikte olan mevzuat geregince 2023 ve sonraki yillara ait
kurum kazanclarina uygulanacak Kurumlar Vergisi Oran1 %20°dir.

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarinca, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak nedeniyle elde
edilen kar paylari, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma paylar ile girisim
sermayesi yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari, kurumlar vergisinden
miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarinin katilma paylar1 ve hisse senetlerinden elde edilen
kar paylar1 bu istisnadan yararlanamaz.

118



30.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan kar
paylar1 lizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %15°tir) tevkifat
yapilacaktir. Tiirkiye nin taraf oldugu baz1 Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinda daha
diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalar
hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili lilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek
imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca
tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan
ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece o y1l i¢in izleyen
yilin dordiincii ayina kadar gecerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde ettikleri
kar paylari i¢in tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar miikelleflerin bu gelirler
icin Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

31. THRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZIN
HAKKINDA BILGI

31.1. Ihraca veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine
dair beyanlan:

Yoktur.

31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda
bilgi:

Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sart1 olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda
yatirimcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.
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31A iIZAHNAME KULLANIM iZNiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESIi DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

31A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri (ticaret
unvanlari ve adresleri):

Yoktur.

31A.2 izahname, arz programm izahnamesi veya arz programm sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyurulacag
ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda a¢iklama:

Yoktur.

31B iZAHNAME KULLANIM IZNiNiN TUM YETKIiLi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarma yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari
Dudullu Umraniye Istanbul adresindeki ihragcinin merkezi ve basvuru yerleri ile ihragcinin
internet sitesi (www.halkgyo.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagmi olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlart ile yetkili
kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas s6zlesme, vb.)

2) Thragginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar

33. EKLER
Ek 1- Sirket Esas S6zlesmesi
Ek 2- Bagimsiz Denetim Kurulusu Beyani
Ek 3- Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Beyan
Ek 4- Kar Dagitim Tablolari

120



