HALKA ARZ EDILMEKSIZIN VEYA YURT DISINDA

BOR(LANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. IHRACCIYA ILISKIN GENEL BILGILER
1. IHRACCIYI TANITICI BILGILER

1.1. Ticaret Unvam
L.2. Merkez Adresi

1.3, Ticaret Sicil Miidiirliigii

1.4. Ticaret Sicil Numaras:
1.5. Faaliyet Konusu

1.6. Ortakhk Yaps:

Sirket’in 970.000.000.- TL olan serm:

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
: Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sok. No:1 Yukan

Dudullu Umraniye Istanbul

: Istanbul
s 751122
: Sirket, Esas Sozlesmesinin 5. Maddesinde belirtildigi

sekilde, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Gaytimenkul Yatirim
Ortakliklanina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirim yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmug
halka agik anomim ortakliktir. Sirketin gayrimenkul
portfdyli, insaat1 devam eden 2 ve ingaat tamamlanan ancak
satiglar1 devam eden 4 olmak {izere 6 projeden ve toplam 24
olmak tizere diizenli kira geliri elde edilen otel ve ofis
binalarindan olugmaktadir. 30.09.2020 tarihi itibariyle
Sirketin calisan sayis1 42 kisi olup, Sirket merkezi
Istanbul’dur,

ayesinin ortaklar arasinda dagilimini gosterir tablo asafida yer

almaktadir.
| Ortakhk Yapis:
Sermayedeki Pay: )
Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyad Grubu Tutar (TL) (();a)n
0
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. A  15.326.700,037 | 1,58
Tiirkiye Halk Bankasi A.S. B B 682.707.470,564 | 70,38
Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. - A B 366.037,562 | 0,04
Halk Finansal Kiralama A.S. B A - 1,459 0
| Halka AgkKism B B ) 271.599.790,378 | 28
HalkGYOAS. | B 27.346.398,639 2,82
Halkbank 4.8, B 71.434.390,375 7,36
- Diger | B 172.819.001,364 17,82
Toplam - [ \ , 970.000.000,00 100




Sirket Esas Sdzlegmesi’nin “Sermaye ve Paylar” baglikl: 8. Maddesi geregince; A Grubu paylar nama,
B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazih paylarin devri kisitlanamaz. A Grubu paylarin, Yonetim
Kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazlar vardir. Yonetim Kurulunun yaridan bir fazlasim
olusturacak sayidaki iiyeler A Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan, kalanlar ise A ve B
Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir

Paylarin 20281, 22 Subat 2013 tarihi itibariyle “HLGYO” kodu ile halka arz olan Sirket “Kolektif
Yatirim Uriinleri ve Yapilandirlmis Uriinler Pazari”nda islem gormektedir. Sirketin 29.11.2020 tarihi
itibariyle hisse defieri kapanig fiyat: 3,45 TL dir.

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kigi Ortaga Ait Ortaklik Yapist

Sirket sermayesinin %79,33"{ine sahip olan Tirkiye Halk Bankas: A.S.’nin ortakhik vap:s1 agafidaki
tabloda yer almaktadir;

Ortaklik Yapisi -
— Sermayedeki Pay: Sermayedeki Pay Oram
Ortagin Ticaret Unvam / Adi Soyada
e Y (TL) (%)
Tirkiye Varhik Fonu 638.825.500,00 51,11
Diger 611.174.500,00 48,89
Toplam 1.250.000.000,00 100,00

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagn Bulundugu Ulkeye fliskin Riskler:
Sermayede en fazla paya sahip tiizel kisi ortak yurt disinda yerlesik degildir.

1.9. Yénetim Kurulu Uyeleri

] Yénetim Kurulu Uyeleri ]
‘ Secildifi Secildigi Gérev
Ads-Soyads Giirevi / Unvam YK Karar GK .
" o Siiresi
Tarihi Tarihi
Ergin KAYA Bagkan / Bagimsiz Uye 24.06.2020 | 24.06.2020 Iyl |
Mehmet TANRIVERDI Bagkan Vekili / Bagimsiz Uye | 06.09.2018 | 24.06.2020 Iyl
Ali CEBECI Uye 21.02.2019 | 24.06.2020] 3 yil
Mehmet Hakan TERCAN | Uye 16.04.2020 | 24.06.2020 3yl
Raci Kaptan KOLAYLI Uye 24.06.2020 | 24.06,2020 3wl
Memduh YILMAZLAR Uye 24.06.2020 | 24.06.2020 3yl
Ik Genel
2 e Kurul
Biilent KARAN Uye / Genel Miidiir 04.08.2020 | 04.08.2020
onayina
L ] sunulacak

Sirket Esas S6zlesmesi’nin “Yo6netim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 13. Maddesi geregince; Sirketin
igleri ve yonetimi Tiirk Ticaret Kanunu hitktimleri ve Sermaye Piyasas: Mevzuati gergevesinde Genel
Kurul tarafindan en gok 3 y1l siireyle segilen en az 5 ityeden olugturulacak bir Ynetim Kurulu tarafindan
yiiriitiiliir. Gorev sliresi sona eren {lyelerin tekrar aday gosterilerek secilmeleri mimkiindiir. Yonetim
Kurulu Uyeleri'nin tamami, SPK Kurumsal Yonetim [keleri’nde yer ve\ilen ¥ énetim Kurulu Uye




segiminde aranan asgari niteliklere sahiptir. Yonetim Kurulu, 2’si bagimsiz olmak iizere toplam 7
tiyeden olugmaktadir. Uyelerin 1°i icracy, 6°st icract olmayan iiyedir,

1.10. Bagh Ortakhklar ve Finansal Duran Varhklart
Sirketin tescil siireci devam eden bir bagli ortakligs bulunmaktadir.

1.11. KAP Sertifikas: Bagvurusunun Yapiip Yapilmadig: ve Bildirimle Yetkili Kigilerin fsimleri
ve Gorevieri

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydmlatma Platformu Tebligi”nin 5’inci
maddesi uyarinca §irket adina bildirim gondermek igin elektronik sertifikalari bulunan yetkili kisiler
asagida belirtilmistir,

Bildirimle Yetkili Kigilerin Gérevleri Tk Belgenin
Isimleri Alimdi@ Tarih
Biilent KARAN Genel Miidiir / YK Uyesi Agustos 2020
| Ugur GONEY Miidiir Eylil 2012

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadifina iligkin Bilgi:
Sirketin, 13.03.2013 tarihli MKK Y6netim Kurulu Karar ile MKK fiyeligi bulunmaktadir,

2. SERMAYEYE ILiSKIN BiLGILER

Son Sermaye Artuimina fligkin Bilgiler

2.1, Artirim Oncesi Sermaye : 928.000.000
2.2, Artirim Kaynaklan
2019 yili kar payt : 42.000.000
2,3, Artinm Soaras: Sermaye : 970.000.000
2.4, Sermayenin
- Tescil Tarihi : 02.09,2020
- ilan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi : 03.09.2020/ 10152
16.07.2020

2.5. Sermayenin Odenmis Kisminmn Tespitine iligkin ¢ YMM-871/2020/03/26
Mali Miigavir Raporunun Tarihi ve Sayisi




3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

sirket’in 2018 ve 2019 yillan ile 01.01.2020 - 30.09.2020 ara hesap donemine iligkin finansal
tablolariun bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler agagidaki tabloda verilmektedir.

 Finansal Tablo Tarihi | Hamrlama | Konsolide/Solo | Bagimsiz Denetim Kurulusu | Bagmsiz Denetgi
Esaslar Gorigii

31.12.2018 SPK Seri Il Solo ~ Akis Bagimsiz Denetim ve | Olumlu gorilg
No:14.1 Tebligi Serbest Mubasebeci Mali bildirilmigtir,

Milsavirtik A.S.
31.12.2019 SPK Seri 11 Solo Drt Bagimsiz Denetim ve Olumlu gbriig
No:14.1 Tebligi Serbest Muhasebeci Mali bildirilmistir.

Misgavirlik A.S.
30.06.2020 SPK Seri II Solo Drt Bagimsiz Denetim ve Olumlu gdritg
No:14,1 Tebligi Serbest Muhasebeci Mali bildirilmigtir.

Mugavirlik A.S.

Sirket’in 2018 ve 2019 yillan ile 01.01.2020 - 30.09.2020 ara hesap donemine iligkin finansal
tablolarindan segilmis finansal tablo verileri agagidaki tabloda yer almaktadur.

Finansal Dorom Tablosu (T1.) 3L12.2018 31.42.2019 30,09.2020
Dénen Varhklar 213,276.049 192,228.287 84.174.704
Nakit Ve Benzerleri 28.825.032 74.285.277 28.932.337
Finansal Yatirimlar - - -
Ticari Alacaklar 9.757.225 11.511.709 8.467.994
Stoklar 108.935.331 67.906.463 16.017.520
Diger Dénen Varliklar 65.758.461 38.524.838 30.756.853
Duran Varliklar 2.419.517.344 2.846.980.843 2.995.712.218
Ticari Alacaklar 6.216.382 4.426.244 1.973.995
Yatinm Amagh Gayrimenkuller 2.288.772.410 2.715.950.000 2.859.357.919
Pegin Odenmis Giderler 103.052.919 96.753.415 96.447.634
Diger Duran Varliklar 21.475.633 29.851.184 37.932.670
Toplam Aktifler 2.632.793.393 3.039.209.130 3.079.886.922
Kisa Vadeli Yak@imliiliikler 353.338.299 452,228.381 385.551.223
Finansal Borglar 297.317.863 425.386.688 317.783.137
Ertelenmis Gelirler 10.116.377 13.423.297 31.660.007
Diger 45.904.059 13.418.396 36.108.079
Uzun Vadeli Yikilmliilikler 17.836.274 8.761.067 89.532.016
Finansal Borglar 17.306.339 8.020.447 88.816.953
Ertelenmis Gelirler - - -
Diger 529.935 740.620 715.063
ozl(aynaklar 2.261.618.820 2.578.219.682 2.604.803.683
0denmi§ Sermaye 858.000.000 928.000.000 970.000.000
Diger 67.686.364 73.696.176 75.311.062
Gegmis Yil Kar/Zararlar: 954.587.570 1.255,115.292 1.528.632.662
Net Donem Kan 381.344.886 321.408.214 30.859.959
Toplam Kaynaklar 2.632,793.393 3.039.209.130 3.079.886.922




Gelir Tablosu (T1) 3122018 30.09.2020
| Toplam Hasilat _ 319.158974 | 129978874 | 05925495 | 132.368.578 |
| Sanglarin Maliyeti ) (216.626.386) (42.155.655) (29.544.181) (62.717.753)

Briit Kar - | 102.532.588 | 87.823219 | 66381314 |  69.650.825

Genel Yonetim Giderleri (12.811.718) (15.141.458) (10.737.713) (12.648.497)

Pazatlama Satig ve Dagitim | | I -

Giderleri (4.671.801) (4.993.522) (3.424.015) (8.918.672)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 6.316.561 2.288.368 1.687.059 1.580.735

Esas Faaliyetlerden Diger

Giderler (1.861.940) (481.752) (301.674) (1.646.776)

Esas Faaliyet Kar1 (Zarari) 89.503.690 69.494.855 53.604.971 48.017.615

Ozkaynak Yontemiyle

Degerlenen Yatirimlarin - - 2.227.001 405.845

Karlarindan Paylar

Yatinm Amagh Gayrimenkul

Deger Artis: 306.881.143 262.434.998 - -

Finansman Giderleri (15.039.947) (10.521.639) (8.313.557) (17.563.501)

Donem Vergi Gelir / (Gideri) - - - -

Net Dénem Kani 381.344.886 321.408.214 47.518.415 30.859.959

4. DERECELENDIRME

Sirket kredi ve kurumsal ySnetim derecelendirme alanlarinda hizmet almak iizere Saha Kurumsal
Yénetim ve Kredi Derecelendirme A.S. ile 16.01.2019 tarihinde sézlesme yenilemigtir.. Sirketin
21.07.2017 / 23.07.2018 / 23.07.2019 ve 23.07.2020 tarihlerinde aldij1 kredi derecelendirme notu ve
goriiniime iligkin detaylar agagidaki gibidir:

Derecelendirme Uzun vadeli ulusal | Kisa vadeli ulusal Yatirim
ku‘::{:c:::?: ::R;m notunun verildigi derecelendirme derecelendirme yapilabilir seviye
§ tarih notu notu olup olmadifs
Saha Kurumsal Yénetim
“Yatiim
ve Kredi Derecelendirme 21.07.2017 AA-/ Stabil Al +/ Stabil
Yapilabilir”
AS.
Saha Kurumsal Yonetim
“Yatinm
ve Kredi Derecelendirme 23.07.2018 AA-/ Stabil Al +/ Stabil \
Yapilabilir”
AS.
Saha Kurumsal Yonetim
“Yatirm
ve Kredi Derecelendirme 23.07.2019 AA-/ Stabil Al + / Stabil )
Yapilabilir™
AS.
Saha Kurumsal Y#&netim
“Yatinm
ve Kredi Derecelendirme 23.07.2020 AA- / Stabil Al +/ Stabil .
AS Yapilabilir”




B. SERMAYE PIYASASI ARACLARINA ILISKIN BILGILER

1.  Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasasi Araclan

iheae Tutar

Getiri Oram

) ihrac Sekli
PR?)

ieae Tavihi it Tarihi

Tutar Pava Bivimi

Kira Sentifikas Dinemsel
(Yonetim Sézlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayal1) 40.000.000 TL 18.08.2020 13.01,2021 %4,6630 Vahome!
(TRDHVKAI12121) Yitlik Basit
Getiri / %11,50
Kira Sertifikas: Déonemsel
(Ytnetim Stzlegmesine Getiri / Nitelikhi
Dayalr) 120.000.000 TL 29.09.2020 24.02.2021 %5,3321 Y-atmmc:
(TRDHVKA22120) Yilhk Basit
Getiri / %13,15
Kira Sertifikas Ddnemsel
(Yonetim S8zlegmesine Getiri / Nitelikli
Dayali) 120.000.000 TL 06.10.2020 10,03.2021 %3,5842 Yatirimes
(TRDHVKA32129) Yillsk Basit
Getiri / %13,15

2.  lItfas: Tamamlanan Sermaye Piyasasi Araglan

ihrac Tutar

7 b . T P P %) Fuiz Getiri . .
Tiirii =z Theae Tarihi Tofa Tarihi . ) thrac Sekli
Tutar I.”.I 2l‘ Orani (%)
Birimi
Yillik Basit/
Finansman Bonosu %14,10 Nitelikli
(TRFHLGY31810) 100.000.213 TL 06.10.2017 | 30.03.2018 Yillk Bilesik | Yatirmer
! %14,62
| Yillik Basit /
Finansman Bonosu %14,85 Nitelikli
(TRFHLGY91814) 80.000.000 TL 30.03.2018 | 19.09.2018 Yillk Bilesik | Yatwmer
/%1543
Yillik Basit /
Finansman Bonosu %28,50 Nitelikli
(TRFHLGY91813) 50.000.000 TL 19.09.2018 | 21.12.2018 Yillik Bilesik | Yatimer
/ %31,67
Dénemsel
Kira Sertifikas etiri / .
(Yonetim sazlel;nswine °/?3 15g7 | MNelikli
100.000.000 TL 19.12.2017 | 16.03.2018 ’ . Yatirime:
Dayal) Yillik Basit
(TRDHVKA31816) Getiri /
%13,25
o Dénemsel
Kira Sertifikas Getiri /
(Yonetim Sozlesmesine %3,5244 Nitelikli
Dayalr) 100.000.000 TL 16.03.2018 | 20.06.2018 | VYillik Basit Yatrme:
(TRDHVKA61821) Getiri /
%13,40
\




Doénemsel

Kira Sertifikas Getiri /
[ (Ytnetim Sozlesmesine %3,2674 Nitelikli
' Dayal) 25.000.000 TL | 23032018 | 20062018 | YillkBasit o0
(TRDHVKAG61839) Getiri / |
| %13,40
|
B a - Dénemsel
Kira Sertifikas Getiri /
(Yonetim Sdzlesmesine %4,2384 Nitelikli
Dayah) 125.000.000 TL 20.06.2018 19.09.2018 Yillik Basit Yafrme:
(TRDHVKA91810) Getiri /
i %17,00
Dinhemsel
Kira Sertifikasi Getiri /
(Ytnetim S8zlesmesine 46,7315 Nitelikli
Dayal) 125.000.000 TL 19.09.2018 19.12,2018 Yillik Basit Yatrimet
(TRDHVKAA1831) Getiri /
%27,00
Donemsel
Kira Sertifikasi Getiri /
(Ydnetim Sozlegsmesine %7,6850 Nitelikli
Dayali) 75.000.000 T 12.10.2018 22.01.2019 villik Basit Yatmmer
(TRDHVKA11925) Getiri /
%27,50
Kira Sertifikast HEE
(Y6netim Sozlesmesin St Nitelikli
m SOZICFMESING | 190,000.000 TL 19.12.2018 | 16.04.2019 %7,6295 Henkd
Dayali) Yillik Basit Yatinimer
(TRDHVKA41922) Getiri / %23,60
Kira Sertifikasi Dg:t"‘i'gs;"
(Yonetim Szlegmesine | ¢ 15 000 L 22012019 | 21052019 | %7,3356 MifehEl
Dayal1) villik Basit Yatinmes
(FRDHVEAS1221) Getiri / %22,50 g
Kira Sertifikasi Dgn;g:s/cl
(Yonctim Sozlegmesine | ;¢ 106,000 L 16042019 | 20082019 | %7,8534 g
Dayal) Yillk Basit | L oommel
(TRDHVKA81928) Getiri / %22,75
Kira Sertifikasi Dénemsel
(Ynetim Stzlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayali} 75.000.000 TL 21.05.2019 17.09.2019 %7,6616 Yatinmer
(TRDHVEKA91927) Yillik Basit
ol Getiri / %23,50 |
Kira Sertifikas: Dionemsel
(Ytnetim Sbzlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayalr) 205.000.000 TL 20.08.2019 17.12.2019 %35,7054 Yaturtmet
(TRDHVKAA1914) Yilhik Basit
N Getiri / %17,50
Kira Sertifikasi Dénemsel
{Yonetim Sozlegmesine Getiri / Nitelikli
Dayal) 75.000.000 TL 17.09.2019 07.01.2020 %A,5720 Yatrmet
(TRDHVKA12022) Yillik Basit
I Getirf/ %14,90

! GAY ﬂﬁ/

M ORT, TAS.



“Kira Sertifikas1 " | Donemsel
(Ytnetim Stzlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayali) 100.000.000 TL 09.10.2019 10.03.2020 %5,8684 Yatinmer
(TRDHVKA32012) Yiliik Basit
Getiri / %14,00
~ Kira Sertifikass | e hl o Dénemsel |
(Yé6netim Stzlegmesine Getiri / Nitelikli
Dayali) 185.000.000 TL 17.12.2019 12.05.2020 %4,38598 Yatrme:
(TRDHVKAS52010) Yillik Basit
Getiri / %10,90
Kira Sertifikas1 o 1T i i Dénemsel
(Yonetim S8zlegmesine Getiri / Nitelikli
Dayalt) 75.000.000 TL 07.01.2020 02.06.2020 %4,1884 Yatimer
(TRDHVKA62027) Yillik Basit
Getiri / %10,40
Kira Sertifikasi o i o " Dbnemsel -
(Yonetim S6zlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayali} 75.000.000 TL 10.03.2020 18.08.2020 %4,3227 Yatrme:
(TRDHVK A82025) Yilhk Basit
Getiri / %9,80
Kira Sertifikasi Dénernsel
(Ydnetim Sozlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayali) 100.000.000 TL 02,06.2020 29.09.2020 %2,8038 Yatiomer
(TRDHVKA92057) Yillik Basit
Getiri / %8,60
Kira Sertifikas: Dénemsel
(Ydnetim Stizlesmesine Getiri / Nitelikli
Dayali) 75.000.000 TL 12.05.2020 06.10.2020 %3,6247 YVatirimes
(TRDHVKAE2017) Yillik Basit
Getiri / %9,00

2, ihrag Tavam Ahnan Heniiz Satigi Gergeklegtirilmemis Sermaye Piyasas: Araclan

Thrae Tavant ve ‘Favioun

Tiiri P R | :
Verildigi Kurul Karar

Tavan Dahilinde Satis Yapilan

Tutar Para Birinti

Kira Sertifikasi
(Yonetim 2.000.000.000.-TL
Stzlesmesine 14.11.2019/ 65-1495 TR0UC.000 L
Dayalr)
Finansman 2.000.000.000.-TL i TL
Bonosu 19.12.2019/75-1644

3.  ihragtan Elde Edilecek Fonun Kullamm Yerleri

Ana faaliyet konusu gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak olan Halk GYO, saglikh ve dengeli bilylime politikalarin1 devam ettirmek, Istanbul
Finans Merkezi projesi ve diger gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanmak iizere, borglanma

yapisim farklilagtirmak istemektedir.

Kullanim Yerlerine Tligkin A¢iklama

Tahsis Edilecek Oran (%)

Gayrimenkul Projelerinin Finansmani

108




4. Yetkili Kurulus ve Stzlesme Tarihi

Borglanma araci ihraglarinda Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. yetkili kurulus olarak gorev alacak
olup, Halk GYO A.§. ile Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. arasinda 03.07.2017 tarihinde “Borglanma
Aract Thraci Aracilik Hizmeti Stzlegmesi” imzalanmigtir. imzalanan sozlesme kapsaminda verilecek
aracilik hizmetinin tiiri “En lyi Gayret Araciligi”dsr.

5.  Borglanma Araclarimn Borsa’da Islem Gérmesi i¢in Borsa’ya Yapilan Bagvuru Tarihi

Sirket tarafindan ihrag edilecek bor¢lanma araglarimin Borsa Istanbul Borglanma Araglar
Piyasas1 Kesin Alim Satim Pazari’nda iglem gdrmesine iligkin 02.12.2020 tarihinde Borsa
Istanbul A$’ye bagvuru yapilmas: planlanmaktadir.

01.12.2020

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YRIM .
Y IM ORT
Ugur GONEY Biilent KARAN
Miidiir Genel Miidiir ve
Yonetim Kurulu Uyesi





