SERI:XI NO:29 SAYILI TEBLIGE iSTINADEN HAZIRLANMIS
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

IFIHALKGYO

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.
18.10.2010 — 31.12.2010 DONEM i
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

SERI:XI NO:29 SAYILI TEBLIGE iSTINADEN HAZIRLANMIS
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

ICINDEKILER Sayfa

|- Sirket Profili
Sirketin Faaliyet Konusu ve Bilgileri
Vizyon — Misyon
Y dnetim ve Denetim Kurulu
Sermayesi ve Ortaklik Y apisi

gabhww

I1- 18 Ekim 2010 — 31 Aralik 2010 D6neminin Degerlendirilmesi
Ekonomik Gelismeler
GY O Sektorinde Meydana Gelen Degisiklikler 7

GY O Sektorl ve Y erimiz 7
I11- Portfoydeki Varlik ve Haklara liskin Aciklamalar
Sirket Ozet Portfoyu 8
Istirakler 10
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 10
Portfoy Tablosu 11
V- Mali Tablolar ve Baglica Finansal Gostergeler 14
V- Finansal araglardan Kaynaklanan Risklerin Niteligi ve Duizeyi
Kredi Riski 14
Likidite Riski 14
Piyasa Riski 14
Kur Riski 15
Faiz Oran Riski 15
V- Sirket Gelisimi ve Ongoriiler 15
VI11- Ortaklik Harcamalar1 ile ilgili Bilgiler 15
VI1I1- Diger Konular 16

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 06.02.2009 tarih ve B.02.1.SPK.0.15-110 sayili yazisinda, gayrimenkul yatirim
ortakliklarimn Seri:X1 No:29 sayil1 Teblig uyarinca hazirladiklar1 ve Kurula ve/veya Borsa' ya génderdikleri ara dénem
faaliyet raporlarimn, Seri:VI, No:11 sayili Teblig'in 42.maddes hilkmiinde sayilan asgari unsurlar icerecek sekilde
dizenlenmes hadinde, U¢ aylik raporlarim Kurula iletmelerine gerek bulunmadig: belirtilmektedir. Bu kapsamda,
Sirketimiz “Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu'nun kapsamini “Ug Aylik Rapor”daki bilgileri de icerecek sekilde
hazirlanmustir.
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Raporun dénemi : 18.10.2010 — 31.12.2010

Ortakhgin Unvam: Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligi A.S (Halk GYO)

|- Sirket Profili

Sirketin Faaliyet Konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili AMAC ve KONULARLA istigal etmek
Uzere kurulmus olup, Sirket’in faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalar: ve yonetim
sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun duzenlemelerine ve ilgili mevzuata

uyulur.
MUeyyetzade Mah. Kemeralt: Cad. No:2 Kat:2-3 Karakoy
Merkez Adresi Beyoglu Istanbul
Subemiz bulunmamaktadir.
Telefon No 212 377 1750
FaksNo 212 292 21 50
Internet Adres www.halkgyo.com.tr
Vizyonu

Halk GY O vizyonunu; “Kurucusundan aldigi gliven ve itibar ile GY O sektorinin onde
gelen kurumlarindan olmak, durdstltk, seffaflik ve guven duyulan bir yonetim yapisi
olusturarak paydaslarimin haklarini koruyan ve diger yatirimcilar tarafindan her zaman
tercih edilen bir kurum olmak.” seklinde belirlemistir.

Misyonu
Halk GYO, Kurucusu olan T.Halk Bankast A.S.’nin misyonuna paralel bir sekilde

musterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO sektdrdnun
gelisimine katkida bulunmak ve kiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
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Sirketin mevcut Y 6netim ve Denetimde Gorev

Alan Uyeler ve Gorev siireleri

Y onetim Kurulu

Gorev Sires
Adi Soyadi Gorevi Baslanaic Bitis *
Huseyin AYDIN Baskan 18.10.2010 Devam Ediyor
Stleyman ARSLAN Bagkan Vekili 18.10.2010 Devam Ediyor
Levent KILIC Uye 18.10.2010 Devam Ediyor
Levent iISERI Uye 18.10.2010 Devam Ediyor
Mrsel ERTAS Uye 18.10.2010 Devam Ediyor
Seref EFE Bagimsiz Uye 18.10.2010 Devam Ediyor
Mehmet SAVAS Bagimsiz Uye 18.10.2010 Devam Ediyor
Gorev Sires
Denetciler Gorevi Baslanaic Bitis *
Hakan BASARAN Denetgi 18.10.2010 Devam Ediyor
Huseyin ZEY BEK Denetgi 18.10.2010 Devam Ediyor
Ortakhgin Denetim Komites Uyeleri;
Sermaye
Ad1 Soyadh Gorevi Pay/Tems| Ettigi
Tuzel Kisilik
(TL) (%)
Y 6netim Kurulu
Seref EFE Oyesi 1 0,00
. Y 6netim Kurulu

Mirsel ERTAS Oyes 0 0,00

*Yonetim ve Denetim Kurulu Uyeleri 2010 yili hesaplarini incelemek amaci ile

toplanacak Olagan Genel Kurul Toplantisi’ na kadar segilmiglerdir.
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Ust YOnetim Medeki Tecriibe
Kazim SIMSEK Genel Mudirt Isletmeci

Mehmet ilker GENC Genel Mudur Yard. Isletmeci

Erding YILMAZ Mali Isler Mudirti Mali Musavir
Seref AKGUL I¢ Den. ve Risk Kontrol Md. isletmeci
EsraBuyiktemiz SCHNEIDER  Hukuk Isleri Muduri Avukat

Yonetim Kurulu Uyeleri ile Denetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinir

Y 6netim Kurulu Baskan: ve Uyeleri Tirk Ticaret Kanunu’ nun ilgili maddeleri ve Sirket
Ana Sozlesmesi'nin 13-15. maddelerinde belirtilen yetkilere haizdir. Denetim Kurulu
Uyeleri ise, SPK’nin Seri X No:22 sayil1 tebliginin 25. Maddesi hiikiimlerinde agiklanan

yetkilere sahiptir

Sirket Ortakhk Yapis

Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki

gibidir.
Sermaye Bilgileri
Cikarilmis Sermayesi 477.000.000-TL
Kayitli Sermayesi 1.500.000.000-TL
Hissedarin Adi Soyadi Grubu | Pay Adedi | Pay Tutar
1-Tirkiye Halk Bankast A.S. A 9.967.978 9.967.978,00 TL
B 466.282.019 | 466.282.019,00 TL
Toplam 476.249.997 | 476.249.997,00 TL
2-Halk Y atirim Menkul Degerler A.S. A 250.000 250.000,00 TL
3-Halk SigortaA.S. A 250.000 250.000,00 TL
4-Halk Hayat ve Emeklilik A.S. A 250.000 250.000,00 TL
5-Osman ARSLAN A 1 1,00 TL
6-Seref EFE B 1 1,00 TL
7-Mehmet SAVAS B 1 1,00 TL
Genel Toplam 477.000.000 | 477.000.000,00 TL

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

SERI:XI NO:29 SAYILI TEBLIGE iSTINADEN HAZIRLANMIS
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Sirketin Sermayesi, Sermayenin % 10’ undan Fazlasina Sahip Ortaklar:

31 Aralik 2010 tarihi itibariyle, Sirketin kayitli sermaye tavam 1.500 milyon TL,
cikarilmig (6denmis) sermayesi ise 477 milyon TL dir.

Turkiye Halk Bankasi A.S. 99,84%
TOPLAM 99,84%

I1- 31 Arahk 2010 D6neminin Degerlendir mesi

Ekonomik Gelismeler

2010 yili sonu itibariyla 73,7 milyon kisilik nifusa ve hizla blydyerek kiresel kriz
ortaminin toparlanma slrecinde gelismekte olan tlke ekonomilerinden pozitif yonde
ayrisan Turkiye' de gayrimenkul sektort hizla gelisen ve daha da gelismesi beklenen
sektorlerin arasindailk siralarda yer almaktadr.

Kultdrel etkilerin de katkisi ile konut sahipliginin biydk 6nem tasichgr Turkiye' de hizla
artan nufus konut sektordnin gelismesine yonelik 6nemli kaynaklardan biridir. 2008
yilinda TUIK tarafindan yapilmis olan ankette (ke ortalamasinda konut sahiplik oram
%68 diuzeyindedir. 2011-2025 yillar1 arasinda yillik ortalama %9,2 oraninda artarak 2025
yili sonu itibariyla 83,6 milyon kisiye ulasacagi ongorilen Tirkiye nufusu, konut
sektortinuin de biylme potansiyelini gostermektedir.

2010 yih 3.ceyregi itibariyla diinya ortalamasindan ve gelismis Ulkelerden pozitif yonde
ayrisarak %5,5 reel biylime oramna sahip olan Turkiye de insaat sektdri %24,6 oraninda
blytme kaydetmistir.

Artan nifus ve sehirlesmenin ekonomik biytme ile de birlesmesi Turkiye'de konut
projelerinde artis1 da beraberinde getirmistir. 1984-2003 yillar: arasinda sadece TOKI’ nin
finanse ettigi 1.000.000 civarinda konut tamamlamirken, 2003-2009 yillar: arasinda bu
oran 400.000 adeti asmustir. TOKI’ nin projelerinde %80 kadar: disiik gelir grubundaki
ailelere yoneliktir. Ancak gelisen ekonomi ve yasam aligkanliklari ile nis projelere de
yonelik talep artmaktadir. Dustk faiz ortamunin da katkisi ile konut kredi faizlerinde
gorulen gerileme ve konut kredi vadelerindeki uzama, kullanilan kredi miktarim
artirmaya devam etmektedir.

GYODER'in yayinladig: verilere gore Turkiye' de 2008 yil1 son ¢eyreginde konut kredisi
aylik faizi ortalama %1,78; 2009 yil1 son ¢eyreginde ise ortalama %0,96 seviyesinde idi.
2010 yilr sonuna gelindiginde ise konut kredisi aylik faizi ortalama %90 seviyesinde
gerilemis bulunmaktadir. S6z konusu sire zarfinda 6-10 yil vadeli konut kredilerinin
toplam krediler icindeki pay1 da %49,7 den %52,1'e yukselmistir.Bu durum 2008 yil1
sonunda 37,4 milyar TL civarinda olan konut kredisi hacminin 2010 yil1 sonu itibariyla
55,2 milyar TL’ye ulasmasim saglamistir. Kredilerdeki hizli artisin da gosterdigi Gizere
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konut sektdriine yonelik artan talep yeni projelerde de kendisini gostermis ve bu durum
yeni konut fiyatlarina yansimistir. Reidin-GY ODER tarafindan hazirlanan yeni konut
fiyat endeksi 2010 yil1 Aralik ayinda bir dnceki aya gore %0,44; Ocak ayine gore ise
%5,32 oraninda artis gostermistir.

Artan nifus ve yasan aliskanliklarindaki degisim konut projelerinin yaminda AVM
projelerine de olan talebi artirmaktadir. 2009 yil1 ilk ¢eyreginde Turkiye' de toplam 194
AVM bulunmasina karsin 2 yil gibi kisa bir siirede bu rakam 238’ e ulagmustir. 2009 yil1
basinda AVM ’lerde toplam kiralanabilir alan 4.458.258 m? iken, 2010 yili sonunda bu
alanin 5.962.958 m? bilyiikluge ulastigi GY ODER istatistiklerinde belirtilmektedir.

Gayrimenkul sektoriindeki bu gelismeler 1s13inda IMKB’ de islem géren Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig1 sayisi da artmaktachr. 2010 yili 3.¢ceyregi sonunda IMKB'de islem
gbren GY O sayisi 17 iken, bir yatirim ortakligimn stati degistirmesi ve 3 GY O’ nun halka
arz1 ile bu rakam 2010 yili sonunda 21'e ulasmustir. Halka agik 21 GYO sirketinin
yaninda 13 tane de GY O sirketi kurulus izni almis durumdadhr.

Hak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi olarak; duzenli kira geliri elde ettigimiz
gayrimenkullerle portféylmuizi blylitmeyi amagliyoruz.

GYO Sektorunde M eydana Gelen Degisiklik
(Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Tebligindeki Degisiklikler)

Y1l igerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 27537 sayil1 Resmi Gazete'de “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig” (Seri:V1,
No0:27) yayimlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu, s6z konusu Teblig ile mevcut
Teblig’de yer alan “Portfoye alinacak her turlt bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapt kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur”
(madde 25/1) seklindeki diizenlemeye istisnai hikim eklemistir. Bu kapsamda; mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
boltmlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etmek amaciyla kullanilmas: halinde
anillan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmast yeterli kabul edilebilecektir.

GYO Sektori ve Sektordeki Yerimiz

Yatirim Ortakliklart gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve
Teblig’deizin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas: kurumlaridir.

31 Aralik 2010 itibar: ile GYO sektériinde faaliyet gosteren 21 adet GY O’ nun toplam
portfoy degeri 17.250 milyon TL'dir. Halk GYO’nun 31 Aralik 2010 itibariyle portfoy
degeri 532 milyon TL olup portfoy degerine gore pazarda %3’ lUk paya sahiptir.
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Sirketimiz, gayrimenkul sektort icinde duzenli kira geliri elde edecegi gayrimenkul
yatirimlarina yonelip, 2011 yilinda portféyuni yeni gayrimenkul alimlari ve gayrimenkul
projeleri ile buyitmeyi amaclamaktadir.

I11- Portfoydeki Varhk ve Haklara iliskin Aciklamalar

Sirket Ozet Portfoyii (31.12.2010)
Sirketimizin arsa ve kira geliri elde ettigi gayrimenkul yatirimlar: 6zet tablosu asagida yer
almaktadir;

Arsalar ve Araziler

Yeri ve Ozellikleri m2 / Ekspertiz Degeri / Kira Bedeli

Istanbul 1li, Sisli ilcesi, 303 Pafta, 1957 Ada, 6 parsd
Istanbul - Levent Arsasi kayitl: Kargir Fabrika 2.791 m2 alana sahip olup,
40.450.000 TL ekspertiz degerlidir.

Istanbul ili, Umraniye lgesi, G22A03A2A Pafta, 3323
Istanbul - Atasehir Arsasi Ada, 3 parsd kayitli Arsa 57.461 m2 alana sahip olup,
250.000.000 TL ekspertiz degerlidir.

Binalar

Yeri ve Ozellikleri m2 / Ekspertiz Degeri / Kira Bedeli

Istanbul 1li, Fatih ilcesi, 25 Pafta, 418 Ada, 2 parsd
kayitl: Kargir Banka Hizmet Binasi. 208 m2 alana
sahip olup, 6.380.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik
33.000 TL kira geliri bulunmaktadr.

Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, 64 Pafta, 680 Ada, 14 parsd
kayitl1 Kargir Banka Hizmet Binasi. 221 m2 alana
sahip olup, 6.070.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik
30.000 TL kira geliri bulunmaktadr.

Istanbul 1li, Bakirkoy Ilcesi, 16 Pafta, 101 Ada, 29
parsd kayitl Kargir Banka Hizmet Binasi. 213 m2
alana sahip olup, 15.500.000 TL ekspertiz degerlidir.
Aylik 75.000 TL kira gdiri bulunmaktadir.

Istanbul ili, Kadikoy ilgesi, 106 Pafta, 368 Ada, 25
parsd kayitl Kargir Banka Hizmet Binasi. 902 m2
alana sahip olup, 6.350.000 TL ekspertiz degerlidir.
Aylik 35.000 TL kira gdiri bulunmaktadir.

Istanbul - Ticari Sb.

Istanbul -Nisantas: Subesi

Istanbul - Bakirkoy Sb.

Istanbul - Caddebostan Sb.
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Istanbul 1li, Bakirkoy Ilcesi, 51 Pafta, 115 Ada, 174
parsd kayitli Kargir Banka Hiz. Binasi. 515 m2 alana
sahip olup, 7.700.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik
43.000 TL kira geliri bulunmaktadr.

Istanbul - Atakdy Sh.

Istanbul 1li, Beyoglu ilcesi, 113 Pafta, 102 Ada, 3
parsd kayith Kargir Banka Hizmet Binasi. 583 m2
alana sahip olup, 24.000.000 TL ekspertiz degerlidir.
Aylik 80.000 TL kira gdiri bulunmaktadir.

Istanbul -Karakdy Subesi

Ankaralli, Cankaya Ilcesi, 1064 Ada, 14 parsd kayitl:
Kargir Banka Hizmet Binasi. 272 m2 alana sahip olup,
13.257.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 80.940 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Ankara- Kizilay Sh.+Hizmet Binasi

Bursalli, Osmangazi Ilcesi, 4306 Ada, 1 parsd kayith
Kargir Banka Hizmet Binasi. 306 m2 alana sahip olup,
8.550.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 47.000 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Bursa - BursaSb+Bdl.Koor.

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, 338 Ada, 8 parsd kayitl:
Kargir Banka Hizmet Binasi. 195 m2 alana sahip olup,
13.186.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 80.348 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Istanbul - Beyoglu Sh.

Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, 66 Pafta, 578 Ada, 3
parsd kayitl Kargir Banka Hizmet Binasi. 617 m2
alana sahip olup, 11.070.000 TL ekspertiz degerlidir.
Aylik 60.000 TL kira gdiri bulunmaktadir.

istanbul -Etiler Subes

Ankaralli, Cankaya Ilcesi, 1046 Ada, 27 Pparsd
kayitl: Kargir Banka Hizmet Binasi. 205 m2 alana
sahip olup, 10.140.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik
52.650 TL kira geliri bulunmaktadr.

Ankara- Yenisehir Sh.

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, 57 Ada,14 Parsd kayitl:
Kargir Banka Hizmet Binasi. 1.196 m2 alana sahip
olup, 24.799.600 TL ekspertiz degerlidir. Aylik
140.584 TL kira geliri bulunmaktadhr.

Istanbul - Salipazar Sb.

Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, 69 Ada, 18 Parsel kayitl:
Kargir Banka Hizmet Binasi. 306 m2 alana sahip olup,
9.316.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 43.020 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Izmir - Karsiyaka Sh.

Izmir 1li, Konak Ilgesi, 971 Ada, 17 Parsd kayitl
Kargir Banka Hizmet Binasi. 739 m2 alana sahip olup,
13.491.150 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 76.000 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Izmir - Konak K. Sh.

Izmir 1li, Konak Ilcesi, 2802 Ada, 15 Parsd kayitli
Kargir Banka Hizmet Binasi. 616 m2 alana sahip olup,
10.345.500 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 60.840 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Izmir - 1. Bolge Koord.
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Kocadli ili, 870 Ada, 48 Pparsd kayitl: Kargir Banka
Hizmet Binasi. 284 m2 alana sahip olup, 6.550.000 TL
ekspertiz degerlidir. Aylik 50.000 TL kiragdiri
bulunmaktadir.

Sakaryaili, 130 Ada, 167 parsd kayith Kargir Banka
Hizmet Binasi. 3.000 m2 alana sahip olup, 6.005.100
TL ekspertiz degerlidir. Aylik 45.096 TL kira geliri
bulunmaktadir.

Istanbul 1li, Besiktas ilcesi, 15 Pafta, 291 Ada, 93
parsd kayith Kargir Banka Hizmet Binasi. 267 m2
alana sahip olup, 11.900.000 TL ekspertiz degerlidir.
Aylik 70.000 TL kira gdiri bulunmaktadir.

Ankaralli, Cankaya Ilcesi, 2763 Ada, 10 parsd kayitl:
Kargir Magaza 610 m2 alana sahip olup, 6.084.800
TL ekspertiz degerlidir. Aylik 38.000 TL kira geliri
bulunmaktadir.

Ankaralli, Cankaya Ilcesi, 2758 Ada, 29 parsd kayitl:
Kargir Banka Hizmet Binasi. 612 m2 alana sahip olup,
6.860.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik 41.000 TL
kira geliri bulunmaktadir.

Istanbul 1li, Sisli ilcesi, 129 Pafta, 954 Ada, 62 parsd
kayitl: Kargir Banka Hizmet Binasi. 200 m2 alana
sahip olup, 11.520.000 TL ekspertiz degerlidir. Aylik
60.000 TL kira geliri bulunmaktadr.

Kocadli - Kocadi Sh.

Sakarya - Adapazar: Sb.

Istanbul - Besiktas Sh.

Ankara- Bahcdievler Sh. (KOTON)

Ankara- Bahcdievler Sh.

istanbul - Sisli Sb.+B6l.Mud.

Sirket Istiraklerimiz ve Bagh Ortakhklarimz
Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibariyle istiraki ve bagli ortakligi bulunmamaktadir.

Para ve Sermaye Piyasas Araclari

Vadeli TL Mevduat Portfoy Degeri (TL) | Toplam Port. Deg. Oram
Turkiye Halk Bankasi A.S. 2.856.149 0,54%
Turkiye Halk Bankasi A.S. 9.954.852 1,87%

Toplam 12.811.001 2,41%

Sirketimizin 31.12.2010 tarihli portfoy tablosu asagidaki gibidir:

10
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PORTFOY TABLOSU Tablo Tarihi: 31.12.10
GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI, AlS Al Ekspartiz  Ekspertiz Toplam Port. Sigorta Kira Kira KiraBaslangic
oAy IV ENIKULE DAY AL HAKLAR Yeri ve Ozdlikleri Alis Tarihi  AlisMaliyeti  Ekspertiz e ity Ekspertiz Degeri Portfoy Degari ' DTN Doce  Ekspertiz  Ekspartiz  KiraBeddi Kiraci P Kira Stiresi
Tarihi Tarihi Degeri
[Arsaiar ve Araziler 290.450.000 55%
istanbul - Levent Arsas Istanbul IIi, Sisi lices, 303 Pafta. 1957 03.11.10 25799.000  22.02.10 25799.000  20.12.10 40.450.000 40.450.000 8%
Ada, 6 parsd kayitl Kargir Fabrika
istanbul ili, Omraniye il gesi,
istanbul - Atasehir Arsas: G22A03A2A Pafta, 3323 Ada, 3 parsel 281010 220846920 110110  229.846.920 201210  250.000.000 250.000.000 7%
kayith Arsa
Binalar 229.075.150 43%
istanbul ili, Fatih ilgesi, 25 Pafta, 418
istanbul - Ticari Sb. Ada, 2 parsdl kayitl Kargir Banka 28.10.10 6.380.000  09.12.09 6380000  20.12.10 6.380.000 6.380.000 1% 1160000  20.12.10 33.000 33.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
istanbul ili, Sisli ilgesi, 64 Pafta, 680
istanbul -Nisantas: Subes Ada, 14 parsd kayith Kargir Banka 02.11.10 5.000.000  12.01.10 5000000  20.12.10 6.070.000 6.070.000 1%  407.000  20.12.10 30.000 30.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
istanbul ili, Bakirkoy ilgesi, 16 Pafta,
istanbul - Bakirkoy Sb. 101 Ada, 29 parsd kayitli Kargir Banka 28.10.10 9.023.500  05.02.10 9023500  20.12.10 15.500.000 15.500.000 3% 1.604.000 201210 75.000 75.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
istanbul ili, Kachkoy licesi, 106 Pefta,
istanbul - Caddebostan Sb. 368 Ada, 25 parsdl kayitli Kargir Banka 03.11.10 6.300.000  11.01.10 6300000  20.12.10 6.350.000 6.350.000 1% 415000 201210 35.000 35.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
istanbul ili, Bakirkoy ilgesi, 51 Pafta,
istanbul - Atakoy Sb. 115 Ada, 174 parsd kayith Kargir 28.10.10 5061500  05.02.10 5061500  20.12.10 7.700.000 7.700.000 1%  1.400.000  20.12.10 43.000 43.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Banka Hiz. Binasi.
istanbul ili, Beyoglu ilces, 113 Pafta,
istanbul -Karakoy Subesi 102 Ada, 3 parsd kayitl Kargir Banka 28.10.10 23500000  13.11.09 23.500.000  20.12.10 24.000.000 24.000.000 5%  1.960.000  20.12.10 145.000 80.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
Ankara ili, Cankaya ilces, 1064 Ada, T. Halk Bankasi A.S. Svil- 1
|Ankara - Kizilay Sb.+Hizmet Binas 14 parsd kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 12475237  11.02.10 12.475.237  20.12.10 13.257.000 13.257.000 2% 2946000  20.12.10 79.500 80.940 Halk Yatinim Men. Deg. o111.2010 ] "
Binas. AS. b
Bursali, Osmangazi ilgesi, 4306 Ada,
Bursa - Bursa Sb+Bdl.Koor. 1 parsd kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 8500.000  11.01.10 8500000  20.12.10 8.550.000 8.550.000 2% 1095000  20.12.10 47.000 47.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Binas.
istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 338 Ada, 8 T Halk Bankas: A, svi. 1
istanbul - Beyoglu $b. parsdl kayitl Kargir Banka Hizmet 28.10.10 12.000.000  09.12.09 12.000.000  20.12.10 13.186.000 13.186.000 2% 1205000 201210 78.028 80.348 | iy o111.2010 ], "
Binas.
istanbul ili, Besiktas il cesi, 66 Pafta,
istanbul -Etiler Subesi 578 Ada, 3 parsd kayitl Kargir Banka 27.10.10 11.000.000  13.11.09 11.000.000  20.12.10 11.070.000 11.070.000 2% 615000 201210 60.000 60.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
Ankaraili, Gankaya ligesi, 1046 Ada,
| Ankara - Yenisehir Sb. 27 Pparsd kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 9.541.729  11.02.10 9541720 20.12.10 10.140.000 10.140.000 2% 2204000 201210 65.000 52,650 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Binas.
istanbul ili, Beyoglu ilces, 57 Ada,14
istanbul - Salpazan Sb. Parsdl kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 22000000  13.11.09 22,000.000  20.12.10 24.799.600 24.799.600 5%  618.000 201210 139.104 140,584 1+ Halk Bankasi A.5. Eco 01112010 5\,
fnivend Trade Bank 01.12.2010
fzmir ili, Karsiyaka ilgesi, 69 Ada, 18 T Halk Bankas ALS
izmir - Karsiyaka Sb. Parsdl kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 8425000  09.12.09 8425000  20.12.10 9.316.000 9.316.000 2% 1404000  20.12.10 43.920 43,020 | 0 HAS 01.11.2010 5 Y1l
Binas.
izmir ili, Konak ilges, 971 Ada, 17
izmir - Konak K. $b. Parsdl kayith Kargir Banka Hizmet 02.11.10 13.400.000  09.12.09 13.400.000  20.12.10 13.491.150 13.491.150 3% 5358000 201210 76.000 76.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Binas.
fzmir ili, Konak ligesi, 2802 Ada, 15 T. Halk Bankasi A S. svi. ]
izmir - 1. Balge Koord. Parsd kayith Kargir Banka Hizmet 02.11.10 10.290.000  09.12.09 10.290.000  20.12.10 10.345.500 10.345.500 2% 2142000 201210 60.840 60.840 Halk Yat Men. Deg. A.S. o111.2010 ] "
Binas. - Halk Sig. A S. b
Kocaeli - Kocadi Sb. Kocaeli 1li, 870 Ada, 48 Pparsel kayith 28.10.10 6519193  12.01.10 6.519.193 20.12.10 6.550.000 6.550.000 1% 1.318.000  20.12.10 50.000 50.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Kargir Banka Hizmet Binas:.
Sakarya - Adapazan Sb. Sakaryalli, 130 Ada, 167 parsel kayith 28.10.10 5.960.000  11.01.10 5.960.000 20.12.10 6.005.100 6.005.100 1%  1.494.000  20.12.10 45.096 45.006 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Kargir Banka Hizmet Binas:.
istanbul ili, Besiktas ilcesi, 15 Pafta, T. Halk Bankas: A.S. S5vil - 1
istanbul - Besiktas Sb. 201 Ada, 93 parsdl kayitli Kargir Banka 27.10.10 11.893.840  12.01.10 11.893.840  20.12.10 11.900.000 11.900.000 2%  880.000  20.12.10 70.000 70.000 L e et 01.11.2010
Hizmet Binas:. Sanchg: ! :
Ankaraili, Gankaya ligesi, 2763 Ada, Koton Masamorhik Tok
|Ankara - Bahcdievier $b. (KOTON) 10 parsdl kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 5.684.746  11.02.10 5.684.746 221110 6.084.800 6.084.800 1%  454.000  20.12.10 37.500 ss.000 {7 NAnEl : 01.12.2010 10 Y1l
Binas. .
Ankara ili, Cankaya ilces, 2758 Ada,
|Ankara - Bahcdlievier Sb. 29 parsd kayith Kargir Banka Hizmet 28.10.10 6.681.356  11.02.10 6681356  20.12.10 6.860.000 6.860.000 1% 1472000  20.12.10 41.000 41.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Binas.
istanbul ili, Sisli ilces, 129 Pafta, 954
istanbul - Sisli $b.+B6l.Mad. Ada, 62 parsd kayith Kargir Banka 02.11.10 11.000.000  09.12.09 11.000.000  20.12.10 11.520.000 11.520.000 2% 2000000  20.12.10 60.000 60.000 T. Halk Bankasi A.S. 01.11.2010 5 Y1l
Hizmet Binasi.
Di ger Gayrimenkuller o 0%
o o 0%
o o 0%
Gayrimenkul Projeleri o 0%
o o 0%
o o 0%
Gayrimenkule Dayal1 Haklar o 0%
o o 0%
o o 0%
[GAYRIMENKULLER TOPLAMI 519.525.150 98%
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YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

ISTIRAKLER Faaliyet Konusu Alis Tarihi Alis Maliyeti Portféy Degeri Deg. Oran
AS. 0 0%
L AS. o 0%
ISTIRAKLER TOPLAMI o 0%
. o o oo . Bilesik Faiz Birim Degeri P Toplam Port.
PARA VE SERMAYE PIYASASI ARAGLARI ParaBirimi Al Tarihi Alis Maliyeti  Miktan O Vade b Portidy Degeri (TL) ~F 2T 00
Hisse Senedi ) 0%
o 0%
o 0%
[Tahvil ve Bonolar o 0%
o 0%
o 0%
Y atirim Fonlan o 0%
o 0%
o 0%
[Vadeli / Vadesiz Doviz Tevdiat o 0%
o 0%
o 0%
[Vadeli TL Mevduat 12.811.001 2%
[Turkiye Halk Bankasi A.S. 23.12.10 2.850.000 " 8,75 26.01.11 2.850.000 2.856.149 1%
[Turkiye Halk Bankasi A.S. 30.12.10 9.950.000 " 8,90 30.01.11 9.950.000 9.954.852 2%
I Ters Repo 0 0%
0%
o 0%
Borsa Para Piyasasi 0 0%
o 0%
o 0%
Diger Parave Sermaye Piyasas Araglan 0 0%
o 0%
o 0%
PARA VE SERMAYE PiYASASI ARACLARI TOPLAMI 12.811.001 2%
[TOPLAM PORTFOY DEGERI 532.336.151 100%
HAZIR DEGERLER 157.819
JALACAKLAR 658
DIGER AKTIFLER 133.078
BORCLAR 456.697
NET AKTIF DEGER 532.171.009
PAY SAYISI 477.000.000
PAYBASI NET AKTIF DEGERI (TL) 112
[ORTAKLIK HISSE SENEDININ iIMKB SON SEANS _
IAGIRLIKLI ORTALAMA HYATI
DIGER BILGILER
Por tféydeki Projelere fliskin Olarak Yillar itibariyle Planianan Odeme Tutarlar: : 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
........................ Proes
JAlinan Kredilereliskin Aciklamalar :
Kredi Tutan (ilgili ParaBirimi Kredi Tutar: (Bin
Kredi Alinan Kurulus Pera Birimi Cinsinden) TL)  Vades Feiz Oran  AGiKlamalar
... Bankasi A.S.
... Bankasi A.S.
... Bankasi A.S.
Rehin, ipotek ve Teminatlara iliskin Aciklamalar :
Bir Onceki Tabloya Gore Degisiklikler :
Ortakliga Verilmis Olan Ek Sureler ve Diger Yasal Yukimluliklere iliskin Bilgiler :
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1. %50 Kontrol G

PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROL LERI

A) GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI VE GAYRIMENKULE DAY ALI HAKLAR
B) PARA VE SERMAYE PiYASASI ARAGCLARININ UG YILLIK GAYRIMENKUL ODEMELERI IGIN TUTULAN KISMI 0

519.525.150

C) GAYRIMENKULLER VE PARA VE SERMAY E PIYASAS| ARAGLARININ UG YILLIK GAY RIMENKUL ODEMELERI iGIN TUTULAN KISMI (A+B) 519.525.150 0,98
D) ISTIRAKLER 0
E) YATIRIM AMAGLI TUTULAN PARA VE SERMAYE PiYASASI ARACLARI 12.811.001
F) ISTIRAKLER VE YATIRIM AMAGLI TUTULAN PARA VE SERMAY E PIYASASI ARAGLARI (D+E) 12.811.001 0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 532.336.151
2. Mevduat Kontrolt
A) Vadeli / Vadesiz Doviz Tevdiat 0
B) Vaddi TL Mevduat 12.811.001
C) Toplam Yatinm Amach Mevduat 12.811.001 0,02
TOPLAM PORTFOY DEGERI 532.336.151
3. Istirak Simiri Kontrolii
A)...AS. 0
B)...AS. 0
C) istirakler Toplam 0 0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 532.336.151
4. Atil tutulan Arsa/ Arazi Sinir Kontrold
Al Tt Tablo Tarihi  °% Y:Lgegm" Portfoy Dezeri
Arsal 03.11.10 31.12.10 Hayir 40.450.000 0
Arsa2 28.10.10 31.12.10 Hayir 250.000.000
Ug Yili Gegenlerin Portféy Degeri Toplam 0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 532.336.151
5. Kredi SimiriKontrolt
A)Kredi 1 ... Bankasi A.S. 0
B) Kredi 2 ... Bankasi A.S. 0
C) Kredi 3 ... Bankast A S. 0
D) Krediler Toplamu 0 0
NET AKTIF DEGER 532.171.009

Dipnotlar;

1- Tablodaki veriler yaninda paracinsi belirtilmedigi stirece TL olarak girilmistir.
2- Portfoydeki varliklar, TL Gzerinden sigortalanmus olup, 01.01.2011 - 31.12.2011 dénemine aittir.
3- Portfdy deger tabl osunda soz konusu gayrimenkullere iliskin alis tarihi olarak tapu tizerindeki islem tarihi esas alinmistir. Ayni sermayeye konu gayrimenkullerin devri icin Tapu M tdurliikl erine 27.10.2010 tarihinde devir icin basvuru yapilmustir.

4- Ekspertiz degerleri KDV dahil degildir.

5- Portfoytimiizdeki gayrimenkullereiliskin olarak kira sozlesme bilgileri ve gayrimenkullerin ekspertiz degerleri KDV haric olup, KDV dahil degerleri asagidaki gibidir.

Binalar

Istanbul - Ticari $h.

Istanbul -Nisantas: Subesi
istanbul - Bakirkdy Sb.
istanbul - Caddebostan Sb.
istanbul - Atakéy Sb.
istanbul -Karakdy Subesi
Ankara- Kizilay $b.+Hizmet Binast
Bursa - BursaSh+Bdl.Koor.
istanbul - Beyoglu Sb.
Istanbul -Etiler Subes
Ankara- Y enisehir $b.
istanbul - Salipazari Sb.
izmir - KarsiyakaSb.
izmir - Konak K. Sh.
izmir  -1.BélgeKoord.
Kocadi - Kocadi $h.
Sakarya - Adapazar: Sb.
istanbul - Besiktas Sb.
Ankara- Bahcelievler Sh. (KOTON)
Ankara- Bahcelievler Sh.
istanbul - Sisli $b.+Bol.Mid.

KIRACILAR

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S./ Hak Yatinm Men. Deg. A.S.
Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S. / Hazine MUstesarhig
Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S. / Eco Trade Bank
Halk Bankast A.S. / Lojman

Halk Bankast A.S.

=

Halk Bankast A.S.

Halk Bankast A.S.

Halk Bankasi A.S. /Halk Banakasi Emekli Sandig Vakfi
Koton Magazicilik Tek. San. A.S.

T. Halk Bankast A.S.

T. Halk Bankast A.S.

AAdd A4 A4 A A4 4444444

Halk Bankasi A $. / Halk Yat Men. Deg. A.S. - Halk Sig. A S.

KDV Dahil Siire

38.940 TL 5Yil

35.400 TL 5Yil

88.500 TL 5Yil

41.300 TL 5Yil

50.740 TL 5Yil

94.400 TL 5Yil

95.509 TL 5Yil - ivil
55.460 TL 5Yil

94.811TL 5Yil - ivil
70.800 TL 5Yil

62.127 TL 5Yil

165.889 TL 5Yil

50.764 TL 5Yil

89.680 TL 5Yil

71791 TL 5Yil - ivil
59.000 TL 5Yil

53213 TL 5Yil

82.600 TL 5Yil - ivil
44840 TL 10vil

48.380 TL 5Yil

70.800 TL 5Yil
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V- Mali Tablolar ve Baslica Finansal Goster geler

Mali tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi (Seri:Xl, No0:29) uyarinca, Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlar1 gergevesinde hazirlanmaktadir.

Sirketimizin 2010-12 aylik donem itibariyle Sirketimiz varliklarina iliskin ayrintili
bilgiler portfoy tablosunda verilmistir. Portfoy tablosundan derlenen sayisal veriler ise
asagidaki gibidir:

Sirketimizin 2010-12 aylik donem itibariyle net kar1 1.829.221- TL ‘dir. Sirketimizin
Portfoy buyutkltgt 31.12.2010 tarihi itibariyle 532 milyon TL, net aktif deger blyuklugu
ise ayn: donemde 532 milyon TL'dir.

Pay basina net aktif degeri

30.12.2010 tarihi itibariyle Pay basina net aktif degeri: 1,12 TL dir.

V- Finansal araclardan K aynaklanan Risklerin Niteligi ve Duzeyi

Sirketimiz yatirim stratejisi olarak da kabul ettigi Uzere gayrimenkul sektoriinde genis bir
portfoy cesitliligi saglayarak ve gayrimenkul seciminde diizenli kira gelirleri elde edecegi
gayrimenkullere yonelerek yatirimcilart icin riski minimize etmeye calismaktadir.
Portfoyimuizdeki gayrimenkuller maddi her tirli hasara kars1 sigortalanmustir.

Sirket, finansal araclarindan kaynaklanan riskleri kredi riski, likidite riski, piyasa riski,
kur riskidir.

Kredi riski

Kredi riski, kars: tarafin Uzerinde mutabik kalinan sbzlesme sartlarina uygun olarak
yukudmlulUklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir.
Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars: taraftan toplam riskin simirlandirilmasi ile
kontrol edilir.

Sirket yatirim amagli gayrimenkuller portfoytnin blyik kismini, ana hissedarina, grup
sirketlerine ve kamu kuruluglarina kiraya vermistir. Bunlarin disindaki kiraci’ dan teminat
mektubu alarak kredi riskini sinirlandirmaktadir.

Likiditeriski
Likidite riski bir sirketin fonlama ihtiyaglarint karsilayamama riskidir. Sirket, tahmini ve
fiilli nakit akimlarii dizenli olarak takip ederek ve finansal varliklarin ve

yukumltlUklerin  vadelerinin  eslestiriimesi  yoluyla yeterli fonlarin ve borglanma
rezervinin devamint saglayarak, likidite riskini yonetmektedir.
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Piyasa riski
Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi

piyasa fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu
finansal araglarin degerini etkileme riskidir.

Sirket’ in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin dngorulemezligine odaklanmakta
olup, Sirket’in mali performanst Uzerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza
indirgenmesini amaglamustir.

Kur riski

Sirket, yabanci para cinsinden varliklarim TL’ye cevirirken islem tarihindeki kur ile
bilanco tarihindeki kur oranlarindaki degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz
kalmaktadir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla, Sirket’in doviz varlik veya yukamluligu
bulunmamaktadir.

V1I1- Sirketin Gelisimi ve Ongortiler

2010 yilinda organizasyon yapisini ve kadrosunu guclendiren Halk GY O, gayrimenkul
piyasasindaki gelisim alanlarim  yakindan takip ederek portfOylni buyutmeyi
amaglamaktadir.

Yilin son ceyreginde, Sermaye Piyasast Kurulu' nun Seri:VI, No:11 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca, Sirket portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin  degerlemesi Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Adim
Gayrimenkul Degerleme A.S.'ye yaptirilmis olup, degerleme sonuclarina 31.12.2010
tarihli portfoy tablosunda yer verilmistir.

VII- Ortakhik Harcamalari ileilgili Bilgiler

Personel Ucret Giderleri 226.152- TL
Diger Har¢ Giderleri 191.121- TL
Bina Tadilat Giderleri 84.281- TL
Y 6netim Kurulu Huzur Hakki Ucretleri 40.313- TL
Noter Harg Giderleri 18.474- TL
Temsil Agirlama Giderleri 12.752- TL
Arag Kira Giderleri 11.213-TL
Destek Hizmetleri Damismanlik Giderleri 9.307- TL
Diger Genel Y 6netim Giderleri 56.195- TL

TOPLAM 649.809 TL
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VI1ll- Diger

Hesap Dénemi Sonundan M eydana Gelen Onemli Degisiklikler
Hesap Donemi Sonundan Meydana Gelen Onemli Degisiklik olmamustir.

Y apilan Arastirma ve Gelistirme Faaliyetleri

Sirketimizce arsa, arazi ve fizibilite caligmalari disinda baskaca bir Arastirma ve
Gelistirme faaliyeti bulunmamaktadir.

Cikarilmis Bulunan Sermaye Piyasaa Araclarinin Niteligi ve Tutari

Rapora sbz konusu olan donemde cikarilmis bulunan sermaye piyasasi araglar
bulunmamaktadr.

Sirket Ust yonetiminde M eydana Gelen Degisiklik
Sirket Gst yonetiminde degisiklik olmamustir.

Y atirimlardaki Gelismeler, Tesviklerden Yararlanma Durumu

Sirketimizin rapor doneminde stiregelen veya baslayan bir yatirim faaliyeti ve donemde
yararlandig1 veya siiregelen bir tesvik bulunmamaktadir.

Calisanlarin Haklari

Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal haklar: dizenli ve periyodik olarak
saglanmaktadir. Toplu is sozlesmemiz bulunmamaktadir.
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