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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHLI
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar, Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
Referanslan 2020 2019

VARLIKLAR
Donen Varhiklar 106.170.870 192.228.287
Nakit ve Nakit Benzerleri 26 49.553.215 74.285.277
Ticari Alacaklar 5 5.346.392 11.511.709
[liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 4 60 3.114
Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5.346.332 11.508.595
Stoklar 6 18.178.851 67.906.463
Pesin Odenmis Giderler 7 1.524.881 10.072.788
Iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 4 52.208 421.994
Iliskili Olmayan Taraflara Pegin Odenmis Giderler 1.472.673 9.650.794
Cari Dénem Vergisiy le Ilgili Varliklar 846.745 1.024.761
Diger Dénen Varliklar 13 30.720.786 27.427.289
Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Donen Varliklar 30.720.786 27.427.289
Duran Varhiklar 3.408.555.210 2.846.980.843
Ticari Alacaklar 5 1.587.042 4.426.244
iskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 1.587.042 4.426.244
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 8 3.260.027.500 2.715.950.000
M addi Duran Varliklar 9 4.086.222 4.424.599
M addi Olmayan Duran Varliklar 10 350.671 305.959
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 350.671 305.959
Pesin Odenmis Giderler 7 108.754.887 96.753.415
Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 108.754.887 96.753.415
Diger Duran Varliklar 13 33.748.888 25.120.626
[liskili Olmayan Taraflara Iliskin Diger Duran Varhklar 33.748.888 25.120.626
TOPLAM VARLIKLAR 3.514.726.080 3.039.209.130

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHLI
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar, Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
Referanslan 2020 2019
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 502.826.748 452.228.381
Kisa Vadeli Borglanmalar 22 355.705.257 421.990.029
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 22 40.918.126 3.396.659
[liskili Taraflardan Uzun Vadeli
Borg¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar: 40.918.126 3.396.659
Ticari Borglar 5 30.896.058 2.955.431
lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 4 8.742 55.804
lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 30.887.316 2.899.627
Ertelenmis Gelirler (M iisteri S6zlesmelerinden
Dogan Yiikiimliiliiklerin Diginda Kalanlar) 7 61.108.287 13.423.297
Iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler
(Miisteri Sozlesmelerinden Dogan
Yiikiimliiliiklerin Diginda Kalanlar) 61.108.287 13.423.297
Kisa Vadeli Karsiliklar 1.808.629 1.594.925
Calisanlara Saglanan Faydalara
lliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 12 1.808.629 1.592.889
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 11 - 2.036
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 13 12.390.391 8.868.040
lliskili Taraflara Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler /
lligkili Olmayan Taraflara Diger Kisa
Vadeli Yiikiimliiliikler 12.390.391 8.868.040
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 85.410.620 8.761.067
Uzun Vadeli Borglanmalar 22 84.593.553 8.020.447
lliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 84.593.553 8.020.447
Uzun Vadeli Karsiliklar 12 817.067 740.620
Calisanlara Saglanan Faydalara
lliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 817.067 740.620
OZKAYNAKLAR 2.926.488.712 2.578.219.682
Odenmis Sermaye 14 970.000.000 928.000.000
Geri Alinmis Paylar (-) 14 (27.346.399) (26.162.328)
Pay lara iliskin Primler/iskontolar 49.945.096 49.945.096
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilmay acak
Birikmis Diger Kapsaml Gelirler veya Giderler 68.913 (23.610)
- Tamimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢iim kazanglar: 68.913 (23.610)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 14 52.735.975 49.937.018
Gegmis Yillar Karlar1 veya Zararlari 1.528.632.662 1.255.115.292
Net Donem Kar1 veya Zarari 352.452.465 321.408.214
TOPLAM KAYNAKLAR 3.514.726.080 3.039.209.130

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIT
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Tum tutarlar, Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

Hasilat
Satiglarin Maliyeti (-)
BRUT KAR (ZARAR)

Genel Yonetim Giderleri (-)
Pazarlama Giderleri (-)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-)
ES AS FAALIYET KARI (ZARARI)

Ozkaynak Yoéntemiyle Degerlenen

Yatirimlar Karlarindan (Zararlarmdan) Paylar
FiNANS MAN GELIRI (GIDERI) ONCES|
FAALIYET KARI (ZARARI)

Finansman Giderleri (-)

SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCES i KARI (ZARARI)

VERGI GIDERI

DONEM KARI (ZARARI)

Pay Basma Kazang

DIGER KAPSAMLI GELIRLER:

Kar veya Zararda Yeniden

Siniflandinnlmayacaklar
Tanmmlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Ol¢iim Kazanglari

TOPLAM KAPS AMLI GELIR (GIDER)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Ge¢mis Ge¢mis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
Referanslarn 2020 2019
15 151.865.863 129.978.874
15 (65.492.481) (42.155.655)
86.373.382 87.823.219
17 (18.309.513) (15.141.458)
17 (10.596.425) (4.993.522)
18 3.304.947 2.288.368
18 (4.290.524) (481.752)
56.481.867 69.494.855
8 315.139.702 262.434.998
371.621.569 331.929.853
19 (19.169.104) (10.521.639)
352.452.465 321.408.214
352.452.465 321.408.214
0,3634 0,3463

92.523 57.893

92.523 57.893

352.544.988 321.466.107

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2020 DONEMINE AiT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

(Tim tutarlar, Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

1 Ocak 2019 itibariyla bakiyeler

Transferler
Toplam Kapsamli Gelir
Sermaye Artirimi

Kar paylar1

31 Aralik 2019 itibariyla bakiyeler

1 Ocak 2020 itibariyla bakiyeler

Transferler

Toplam Kapsamli Gelir
Hisse Senedi Alim1
Sermaye Artirimi

Kar paylar1

31 Aralik 2020 itibariyla bakiyeler

Kar veya Zararda Yeniden
Siiflandirilmayacak

Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler veya Giderler

Birikmis Karlar

Pay Tanimlanmis Fayda Kardan
fhrag Planlarinin Birikmis Ayrilan
Dipnot Odenmis  Geri Alinmis Primleri / Yeniden Olgiim Kisitlanmig Gegmis Yillar Net Donem

Referanslar: Sermaye Paylar Iskontolar1 Kazanglary/Kayiplar: Yedekler  Kar / Zararlar1 Kari/ Zarar1 Ozkaynaklar
858.000.000 (24.188.879) 49.945.096 (81.503) 42.011.650 954.587.570 381.344.886 2.261.618.820
- - - - 7.925.368 373.419.518 (381.344.886) -
- - - 57.893 - - 321.408.214 321.466.107
14 70.000.000 (1.973.449) - - - (68.026.551) - -
- - - - - (4.865.245) - (4.865.245)
14 928.000.000 (26.162.328) 49.945.096 (23.610) 49.937.018 1.255.115.292 321.408.214 2.578.219.682
14 928.000.000 (26.162.328) 49.945.096 (23.610) 49.937.018 1.255.115.292 321.408.214 2.578.219.682
- - - - 2.798.957 318.609.257 (321.408.214) -
- - - 92.523 - - 352.452.465 352.544.988
14 42.000.000 (1.308.113) - - - (40.691.887) - -
- 124.042 - - - (4.400.000) - (4.275.958)
14 970.000.000 (27.346.399) 49.945.096 68.913 52.735.975 1.528.632.662 352.452.465 2.926.488.712

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIT
KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tiim tutarlar, Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKIS LARI

Donem Karn (Zaran)
Doénem Net Kar1 (Zarar1) Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler

- Amortisman ve Itfa Gideri ile Tlgili Diizeltmeler
- Karsihiklar ile Tlgili Diizeltmeler
- Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Tlgili Diizeltmeler

- Gergege Uygun Deger Kay1plar/Kazanglari ile Tlgili Diizeltmeler

- Stoklardaki (Artis) / Azalisla Tlgili Diizeltmeler

- Ticari Alacaklardaki (Artis) / Azalisla Tlgili Diizeltmeler

- Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis)

- Faaliyetlerle Tlgili Diger Varliklardaki Azalis (Artis)

- Ticari Borglardaki Artis / (Azalisla) Tlgili Diizeltmeler

- Ertelenmis Gelirlerdeki (M iisteri Sozlesmelerinden
Dogan Yiikiimliiliikklerin Diginda Kalanlar) Artis (Azalis)

- Faaliyetlerle Tlgili Diger Yiikiimliiliiklerdeki Artis (Azalis)

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar

Odenen Faiz
Alinan Faiz

Diger Nakit Girigleri/ Cikiglar

YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKIS LARI

Maddi ve M addi Olmayan Duran Varliklari
Satisindan Kaynaklanan Nakit Girigleri

Maddi ve M addi Olmayan Duran Varliklarim
Almindan Kaynaklanan Nakit Cikislari

Yatirim Amagh Gayrimenkul Ahmmdan
Kaynaklanan Nakit Cikislart

Yatirim Amach Gayrimenkul Satimmdan
Kaynaklanan Nakit Girigleri

FINANS MAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKIS LARI

Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girigleri
Bor¢ Odemelerine Iliskin Nakit Cikislari

Odenen Temettiiler

Odenen Faiz

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERINDEKi
NET ARTIS/AZALIS (A+B+C)

DONEM BASINAKIT VE NAKIT BENZERLERI

DONEM SONU NAKIT VE NAKIiT BENZERLERi

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

1 Ocak- 1 Ocak-

Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
Referanslan 2020 2019
352.452.465 321.408.214

9-10 3.508.581 1.611.292
11-12 357.987 268.294
15-19 (1.866.834) 5.546.217
8 (315.139.702)  (262.434.998)

6 49.727.612 12.166.161
9.004.519 35.654

(3.453.565) 12.650.382

(11.743.743) 16.091.119

27.940.627 (12.672.786)

47.684.990 3.306.920

3.614.874 (19.373.502)

162.087.811 78.602.967

5.128.303 3.704.407

(67.836) (12.431)

167.148.278 82.294.943

9 20.458 -
9-10 (3.235.374) (4.371.959)
8-19 (185.596.356) (76.672.015)
8 1.419.063 -
(187.392.209) (81.043.974)

1.492.856.900 1.614.559.579
(1.444.985.255) (1.555.808.291)

(4.275.958) (4.865.245)

(48.021.333) (9.537.441)

(4.425.646) 44.348.602

(24.669.577) 45.599.571

74.201.099 28.601.528

26 49.531.522 74.201.099

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) ana faaliyet konusu gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulu (“SPK”) tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmektir. Sirket ve
miisterek faaliyetleri ile bagl ortaklig1 bu raporda (“Grup”) olarak nitelendirilmektedir (ayrica bakiniz
Not 2.1 ve Not 3). Sirket’in temel amaci, SPK’min Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularda belirttigi iizere gayrimenkullere, sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara yatirim yapmaktir.

Sirket’in faaliyet esaslarinda, portfdy yatirim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir. Sirket’in yatirim amagl gayrimenkul
portfoyii; arsalardan, banka ve genel miidiirliik binasi olarak kiraya verilen binalardan olugsmaktadir.
Sirket SPK’dan 24 Eyliil 2010 tarihli ve 9546 sayili yazi ile kurulus izni almistir ve SPK’ya kayithidir.
Sirket’in kayith sermaye tavan1 2.500.000.000 TL’dir. (Kayith sermaye tavani 2 Eyliil 2020 tarihinden
once 1.500.000.000 TL’dir.) Sirket’in 6denmis sermayesi 970.000.000 TL olup bu tutarin 196.217.979
TL’si nakit, 466.282.021 TL’si ayni ve 307.500.000 TL’si (bedelsiz olarak) ge¢mis yillar karindan
karsilanmak {izere sermaye arttirimi olarak 6denmistir.

Sirket’in merkez adresi; Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 34774 Yukan
Dudullu Umraniye/istanbul’dur.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket biinyesinde ¢alisan personel sayis1 41°dir (31 Aralik 2019: 42).

Sirket, Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.’nin (“Halkbank”) bagli ortaklig1 olup, tescili 18 Ekim 2010 tarihinde
gerceklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nde
yapilan 31 Aralik 2009 tarihli degisiklikle, ani usulde kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla
gayrimenkul yatirnm ortakligina doniisen ortakliklara halka arz igin sermayeye bagli siire verilmesi
uygulamasindan vazgegilerek, ortakliklarin, kuruluslarinin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden 3 ay i¢inde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin
halka arz edilmesi ve tiim paylarinin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalar1 zorunlulugu
getirilmistir.

Sirket, 29 Agustos 2012 tarihinde 1.500.000.000 TL kayitli sermaye tavani igerisinde (Kayitli sermaye
tavan1 2 Eylil 2020 tarihinden itibaren 2.500.000.000 TL’dir) 477.000.000 TL olan c¢ikarilmis
sermayesinin 662.500.000 TL’ye cikarilmasi ve artirilan 185.500.000 TL’ye tekabiil eden B grubu
hamiline yazili paylarin halka arz edilmesi amaciyla SPK’ya bagvurmustur. Bagvuru, SPK’nin 8 Subat
2013 tarihli 4/97 sayili karar1 ile onaylanmigtir. Nominal degeri, 185.500.000 TL’ye tekabiil eden B
grubu hamiline yazili paylar mevcut ortaklarin pay alma hakk: kisitlanarak 13-15 Subat 2013 tarihinde
halka arz edilmistir. Talep toplamanin tamamlanmasimin ardindan Sirket paylar1 22 Subat 2013
tarihinden itibaren Borsa Istanbul’da HLGYO kodu ile islem gérmeye baslamistir.

Sermaye artis detay1 asagida verilmistir:

Tarih Sermaye Bedelli Artirim bedeli Kaynaklar
18 Ekim 2010 477.000.000 Bedelli - Kurulus sermay esi
15 Agustos 2012 662.500.000 Bedelli 185.500.000 Halka arz
20 Haziran 2013 673.638.704 Bedelsiz 11.138.704 Gegmis yil karlarindan
5 Haziran 2014 697.900.000 Bedelsiz 24.261.296 Gegmis yil karlarindan
11 Haziran 2015 743.000.000 Bedelsiz 45.100.000 Gegmis y1l karlarindan
25 Mayis 2016 790.000.000 Bedelsiz 47.000.000 Gegmis yil karlarmmdan
15 Agustos 2017 820.000.000 Bedelsiz 30.000.000 Gegmis yil karlarmdan
8 Haziran 2018 858.000.000 Bedelsiz 38.000.000 Gegmis yil karlarindan
17 Haziran 2019 928.000.000 Bedelsiz 70.000.000 Gegmis yil karlarindan
20 Agustos 2020 970.000.000 Bedelsiz 42.000.000 Gegmis yil karlarmmdan




HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)
SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (devami)

Sirket, 4 Eyliil 2014 tarihinde konut projesi gelistirmek i¢in Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S.
ile Adi Ortaklik S6zlesmesi imzalamustir.

Sirket, 14 Nisan 2016 tarihinde konut projesi gelistirmek i¢in Er Konut Ing. Taah. Ing. Malz. Nak. ve
Mad. Tic. ve San. A.S. ile Adi Ortaklik kurmustur.

Sirket, 24 Agustos 2017 tarihinde konut projesi gelistirmek i¢in Teknik Yapilar Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Adi Ortaklik kurmustur.

Sirket, 15 Aralik 2020 tarihinde her nev’i gayrimenkul projesi gelistirmek i¢in Halk Yapi Projeleri
Gelistirme A.S.’yi kurmustur. Kurulan girketin sermayesinin tamami Halk GYO’ya aittir.

Sirket’in bagl ortaklikliginin ve miisterek faaliyetlerdeki paylarina iliskin detay asagida verilmektedir:

Bagh ortakhg Faaliyet tiirleri Esas faaliyet konular
Halk Yapi1 Projeleri Gelistirme A.S. Insaat Gayrimenkul Proje Gelistirme
Miisterek faalivetlerdeki paylar Faaliyet tiirleri Esas faaliyet konular
Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligi Insaat Gayrimenkul Proje Gelistirme
Halk GYO-Erkonut Adi Ortaklig Ingaat Gayrimenkul Proje Gelistirme
Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortakligi Ingaat Gayrimenkul Proje Gelistirme

Finansal tablolarin onaylanmasu.

Finansal tablolar, yonetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 15 Subat 2021 tarihinde yayinlanmasi igin
yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar
TFRS’ye Uygunluk Beyam

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin
5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiriirlige konulmus olan Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara
iligkin ek ve yorumlar1 esas alinmistir.

Ayrica konsolide finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Konsolide finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile 6l¢iilen yatirim amagli gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle varliklar i¢in
Odenen tutarin gergege uygun degeri esas alinmaktadir.

Kullanilan Para Birimi

Grup’un her isletmesinin kendi finansal tablolar faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢evrede gegerli
olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin finansal durumu ve faaliyet
sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum para birimi olan TL cinsinden
ifade edilmistir.



HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Sunuma iliskin Temel Esaslar (devam)

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak
2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standard:
(“TMS 29”) uygulanmamustir.

Karsilastirmali Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarinin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek lizere, Grup’un finansal tablolar1 dnceki
donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden siniflandirilir ve 6nemli
farkliliklar ac¢iklanir.

Konsolidasyona iliskin Esaslar

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in bagl ortakliklarinin detay1 asagidaki gibidir:

Grup'un sermayedeki pay
orani ve oy kullanma hakki
oran1 (%)

Kurulus ve Gegerli 31 Aralik 31 Aralik
Bagli Ortakliklar faaliyet yeri para birimi 2020 2019
Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. (*) Tirkiye Tiirk Liras1 %100 -

(*) Gayrimenkul gelistirme alaninda faaliyet gésteren bagli ortaklik 15 Aralik 2020 tarihi itibariyla Halk
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin %100 hissedarligiyla 15.000.000 TL sermaye ile kurulmustur.

Konsolide finansal tablolar, Sirket ve Sirket’in bagl ortakliklar tarafindan kontrol edilen igletmelerin
finansal tablolarini kapsar. Kontrol, Sirket’in asagidaki sartlar1 saglamasi ile saglanir:

e  vyatirim yapilan sirket/varlik lizerinde giiciiniin olmast;

e  yatirim yapilan sirket/varliktan elde edecegi degisken getirilere agik olmasi ya da bu getirilere hakki
olmas1 ve

e  getiriler {izerinde etkisi olabilecek sekilde giiciinii kullanabilmesi.

Yukarida listelenen kriterlerin en az birinde herhangi bir degisiklik olugsmasina neden olabilecek bir
durumun ya da olaym ortaya ¢ikmasi halinde Sirket yatiriminin iizerinde kontrol giiciiniin olup
olmadigim yeniden degerlendirir.

Sirket’in yatirim yapilan sirket/varlik iizerinde ¢ogunluk oy hakkina sahip olmadigi durumlarda, ilgili
yatirimin faaliyetlerini tek basina yonlendirebilecek/yonetebilecek sekilde yeterli oy hakkinin olmasi
halinde, yatirim yapilan sirket/varlik iizerinde kontrol giicii vardir. Sirket, asagidaki unsurlar da dahil
olmak ftizere, ilgili yatirimdaki oy ¢ogunlugunun kontrol giicii saglamak i¢in yeterli olup olmadiginin
degerlendirmesinde konuyla ilgili tiim olaylan ve sartlar1 g6z 6niinde bulundurur:

e  Sirket’in sahip oldugu oy hakki ile diger hissedarlarin sahip oldugu oy hakkinin karsilastirilmas;

e  Sirket ve diger hissedarlarin sahip oldugu potansiyel oy haklari;

o  Sozlesmeye bagl diger anlasmalardan dogan haklar ve

e  Sirket’in karar verilmesi gereken durumlarda ilgili faaliyetleri yonetmede (gegmis donemlerdeki
genel kurul toplantilarinda yapilan oylamalar da dahil olmak iizere) mevcut giiciiniin olup
olmadigim gosterebilecek diger olay ve sartlar.
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2.1

2.2

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Sunuma iliskin Temel Esaslar (devam)

Konsolidasyona iliskin Esaslar (devami)

Bir bagl ortakligin konsolidasyon kapsamina alimmas1 Sirket’in bagl ortaklik {izerinde kontrole sahip
olmasiyla baslar ve kontroliinii kaybetmesiyle sona erer. Y1l icinde satin alinan veya elden c¢ikarilan
bagh ortakliklarin gelir ve giderleri, satin alim tarihinden elden c¢ikarma tarihine kadar konsolide kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelirin her bir kalemi ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii
olmayan paylara aittir. Kontrol giicii olmayan paylar ters bakiye ile sonuglansa dahi, bagli ortakliklarin
toplam kapsaml1 geliri ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicli olmayan paylara aktarilir.

Gerekli olmasi halinde, Grup’un izledigi muhasebe politikalariyla ayni olmasi amaciyla bagh
ortakliklarin finansal tablolarinda muhasebe politikalariyla ilgili diizeltmeler yapilmistir.

Tiim grup i¢i varliklar ve ylikiimliiliikler, 6zkaynaklar, gelir ve giderler ve Grup sirketleri arasindaki
islemlere iliskin nakit akislar1 konsolidasyonda elimine edilir.

Miisterek faaliyetlerdeki paylar:

Miisterek faaliyet, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin diizenlemeye iliskin varlik ve
yiikiimliiliiklerin sorumluluklart iizerinde hakka sahip oldugu bir ortak diizenlemedir. Miisterek kontrol,
bir ekonomik faaliyet {izerindeki kontroliin s6zlesmeye dayali olarak paylagilmasidir.

Bu kontroliin, ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin, kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatini
gerektirdigi durumlarda var oldugu kabul edilir.

Bir sirket sirketinin faaliyetlerini miigterek yiiriitillen faaliyetler kapsaminda gergeklestirdigi
durumlarda, miisterek faaliyetleri gergeklestiren Sirket, asagidakileri miisterek faaliyetlerdeki payi
oraninda mali tablolarina dahil eder.

e  Misterek faaliyetlerde sahip oldugu varliklardaki payi ile birlikte varliklarini;

e  Miisterek faaliyetlerde iistlenilen yiikiimliiliiklerdeki payi ile birlikte yiikiimliiliikleri;

e  Miisterek faaliyetler sonucunda ortaya cikan iiriin/¢iktinin satisindan payina diisen tutarda elde
edilen gelir;

e  Misterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan iirliniin/¢iktinin satisindan elde edilen gelir pay1 ve

e  Ortak olarak iistlenilen giderler ile birlikte payina diisen tiim giderler.

Grup, misterek faaliyet gergevesinde kendi payina diisen tiim varliklari, yiikiimliilikkleri, gelirleri ve
giderleri ilgili varlik, yiikiimliiliik, gelir ve giderleri kapsayan TFRS uyarinca muhasebelestirir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Grup’un cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde
onemli bir degisikligi olmamustir.



HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari
a) 2020 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanim

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tanimi

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orant Reformu

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlar

Kavramsal Cerceve (Degisiklikler) TFRS’lerde Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflara

[liskin Degisiklikler
TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanimi

Bir faaliyet ve varlik grubunun ediniminin muhasebelestirilmesi, s6z konusu grubun bir isletme grubu
mu yoksa sadece bir varlik grubu mu olduguna bagli olarak degistigi i¢in “isletme” tanim1 6nemlidir.
TFRS 3 isletme Birlesmelerin standardinda yer alan “isletme” taninmi degistirilmistir. S6z konusu
degisiklikle beraber:

e Birisletmenin girdiler ve bir siire¢ icermesi gerektigi teyit edilerek; siirecin asli olmasi ve siire¢
ve girdilerin birlikte ¢iktilarin olusturulmasina énemli katkida bulunmasi gerektigi hususlarina
aciklik getirilmistir.

e Miisterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan faaliyetlerden diger gelirler tanimina
odaklanarak isletme tanimi sadelestirilmistir.

e Bir sirketin bir isletme mi yoksa bir varlik grubu mu edindigine karar verme siirecini
kolaylastirmak i¢in istege bagli bir test eklenmistir.

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tanimi

Onemlilik tammindaki degisiklikler (TMS 1 ve TMS 8’deki degisiklikler), “cnemlilik” tanimim
netlestirir ve Kavramsal Cergeve’de kullanilan tanimi ve standartlar revize eder.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orant Reformu

Bu degisiklikler isletmelerin gosterge faiz orami reformu sonucu korunan kalemin veya korunma
aracinin nakit akiglarina dayanak olusturan gosterge faiz oraninin degismeyecegi varsayimi altinda
korunma muhasebesinin belirli hiltkiimlerini uygulamaya devam edebilecegi konusuna agiklik getirir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan Imtiyazlar

S6z konusu degisiklik ile Sirket COVID-19’dan dolay1 yapilan kira imtiyazinin kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeyi tercih edebilir. Ongériilen kolaylastirict uygulama,
sadece kira ddemelerinde COVID-19 salgimi sebebiyle taninan imtiyazlar i¢in ve yalnizca asagidaki
kosullarin tamami karsilandiginda uygulanir:

e Kira ddemelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden
olmasi ve revize edilen bedelin, degisiklikten hemen Onceki kiralama bedeliyle 6nemli 6lciide
ayni olmasi veya bu bedelden daha diisiik olmasi,

e Kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran
2021 veya 6ncesinde dolan 6demeleri etkilemesi ve

e Kiralamanin diger hiikiim ve kosullarinda 6nemli 6lgiide bir degisikligin olmamasi.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)
a) 2020 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlar (devamu)

COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Tanman Imtiyazlar-TFRS 16’ya Iliskin Degisiklikler
kiracilar tarafindan, 1 Haziran 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

Kavramsal Cerceve (Degisiklikler) TFRS’lerde Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atflara Iliskin
Degisiklikler

TFRS’lerde Kavramsal Cerceve’ye yapilan atiflara iliskin degisiklikler; TFRS 2, TFRS 3, TFRS 6,
TFRS 14, TMS 1, TMS 8, TMS 34, TMS 37, TMS 38, TFRS Yorum 12, TFRS Yorum 19, TFRS Yorum
20, TFRS Yorum 22, TMS Yorum 32’nin ilgili paragraflarin1 degistirmistir. S6z konusu degisiklikler 1
Ocak 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. TFRS lerde Kavramsal
Cerceveye Yapilan Atiflara Iliskin Degisiklikler tarafindan yapilan diger tiim degisiklikler uygulaniyorsa
erken uygulamaya izin verilir.

b) Heniiz yiirlirlige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Grup heniiz yiiriirliige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlari heniiz uygulamamustir:

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli
Olarak Simiflandirilmast

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’ye Yapilan Atiflar

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullanim
Oncesi Kazanclar

TMS 37 ( Degisiklikler) Ekonomik Ac¢idan Dezavantajli  Sézlesmeler —
Sozlegme Yerine Getirme Maliyeti

TFRS’lere iliskin Yillik lyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41°e Yapilan Degisiklikler

2018 — 2020

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet

Stiresinin Uzatilmasi
TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16  Gdsterge Faiz Orant Reformu — 2. Asama
(Degisiklikler)

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde 6lgiilmesini gerektirir ve tiim
sigorta sozlesmeleri icin daha diizenli bir dl¢liim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
sozlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak icin tasarlanmigtir. TFRS 17, 1
Ocak 2021 itibariyla TFRS 4 Sigorta Sozlesmelerinin yerini almistir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmast

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yiiktimliiliiklerin kisa vadeli mi (bir y1l icerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak
siiflandirilmasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimci olmak suretiyle standardin
gerekliliklerinin tutarli olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, bir y1l ertelenerek 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)

b) Heniiz yiirlirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’ye Yapilan Atflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli 6l¢iide degistirmeden TFRS 3°te Finansal Raporlama i¢in
Kavramsal Cerceveye yapilan bir referans giincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gegerlidir. Erken
uygulamaya Kavramsal Cer¢eve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaclanan Kullanim Oncesi Kazanclar

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢aligabilmesi igin
gerekli yer ve duruma getirilirken tiretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin
maliyetinden diisiilmesine izin vermemekte ve bu tiir satis gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar veya zarara
yansitilmasin gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Acidan Dezavantajli Sozlesmeler — Sozlesmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37°de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir sézlesme olup
olmadiginin belirlenmesi amaciyla tahmin edilen sdzlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
sOzlesmeyi yerine getirmek i¢in katlanilan degisken maliyetlerden hem de s6zlesmeyi yerine getirmeyle
dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina alinmistir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022°de veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 1 Tiirkive Finansal Raporlama Standartlarimin Ilk Uygulamasi 'nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha
sonraki bir tarihte TFRS’leri uygulamaya baslayan bagl ortakliga, varlik ve yiikimliiliikklerinin
Olgiimiine iliskin taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklar1 da dahil edilerek,
TFRS’leri ilk kez uygulamaya baslayanlarin uygulama maliyetleri azaltilmistir.

TFRS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yiikiimliiliigiin bilango dis1 birakilmasina iliskin degerlendirmede
dikkate alinan ticretlere iliskin agiklik kazandirilmistir. Bor¢lu, baskalari adina borglu veya alacakli
tarafindan 6denen veya alinan iicretler de dahil olmak iizere, borglu ile alacakli arasinda 6denen
veya alinan tlicretleri dahil eder.

TMS 41 Tarimsal Faaliyetler'de Yapilan Degisiklik

Bu degisiklikle TMS 41°in 22°nci paragrafinda yer alan ve gercege uygun degerin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akiglarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hiikiim
cikarilmigtir. Degisiklik standardin ilgili hiikiimlerini TFRS 13 hiikiimleriyle uyumlu hale
getirmistir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41°e yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik
hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.
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2.4

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut Onceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gecici Muafiyet Siiresinin Uzatilmast

TFRS 17’°nin yiirtirliik tarihinin 1 Ocak 2023’e ertelenmesiyle sigortacilara saglanan TFRS 9’un
uygulanmasina iligkin gecici muafiyet siiresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize
edilmistir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 (Degisiklikler) Géisterge Faiz Orant Reformu — 2.
Asama

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da degisiklikler iceren Gosterge Faiz Oran1 Reformu —
2. Asama’daki degisiklikler, reformun gerektirdigi degisikliklere pratik bir ¢oziim getirmekte olup,
korunma muhasebesinin hiikiimlerine iligkin olarak Gosterge Faiz Oran1 Reformu uyarinca korunma
muhasebesinin sona erdirilmesine gerek olup olmadigina, ve Gosterge Faiz Oran1 Reformu’na tabi olan
finansal araglardan kaynaklanan ve isletmenin maruz kaldigi risklerin niteligi ve kapsamu ile isletmenin
bu riskleri nasil yonettigi ve isletmenin alternatif gosterge faiz oranlarina gecisi tamamlamak acisindan
kaydettigi ilerleme ve isletmenin bu gegis siirecini nasil yonettigine acgiklik getirir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’ya yapilan bu degisiklikler 1 Ocak 2021 veya
sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

iliskili Taraflar

[liskili taraflar, finansal tablolarini hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya
isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan igletmeyle iliskili
sayilir. S6z konusu kisinin,

(i) raporlayan isletme {izerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmasi durumunda,
(i) raporlayan isletme {izerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(iii) raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin
bir {iyesi olmas1 durumunda.

(b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan igletme ile iligkili
sayilir:

(i) Isletme ve raporlayan isletmenin aym grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagl ortaklik ve diger bagli ortaklik digerleri ile iliskilidir).
(ii) Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin) istiraki
ya da is ortaklig1 olmas1 halinde.
(iii) Her iki isletmenin de ayn1 bir iigiincii tarafin is ortaklig1 olmasi halinde.
(iv) Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin s6z konusu
ticlincii isletmenin istiraki olmasi halinde.
(v) Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarina iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde.
Raporlayan isletmenin kendisinin bdyle bir planmin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de
raporlayan isletme ile iligkilidir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Mliskili Taraflar (devami)

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme tizerinde Onemli etkisinin
bulunmas: veya soz konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yOnetici
personelinin bir tiyesi olmasi halinde.

[liskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarm, hizmetlerin ya
da yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Hasilat

Gelirler, faaliyetlerinden dolay1 Grup’a ekonomik getiri saglanmasi olasilig1 oldugu ve gelirin giivenilir
olarak 6l¢iilebilmesinin miimkiin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirler, katma deger vergisi ve satig
vergileri diisiildiikten sonra net olarak gosterilir. Gelirin olusmast i¢in asagidaki kosullarin
gergeklesmesi kriteri aranmaktadir:

Gayrimenkul satist

Hasilat sozlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sézlesmede belirlenen
edim yilikiimliiligii yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin
eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri:

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama s6zlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilir. Eger Grup’un kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama
stiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Temettii ve faiz geliri:

Hisse senedi yatirnmlarindan elde edilen temettii geliri, hissedarlarin temettii alma hakki dogdugu zaman
(Grup’un ekonomik faydalar1 elde edecegi ve gelirin giivenilir bir bi¢imde 6l¢iilmesi miimkiin oldugu
stirece) kayda alinir.

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Grup’un ekonomik faydalar elde edecegi ve gelirin
giivenilir bir bicimde 6l¢iilmesi miimkiin oldugu siirece kayitlara alimir. Faiz geliri, kalan anapara
bakiyesi ile beklenen émrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini nakit giriglerini s6z
konusu varligin kayitli degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili donemde tahakkuk ettirilir.

Arsa satiglart

Projelendirilmemis arsalarin TFRS 15 uyarinca kontroliin aliciya gegtigi zaman ve gelir tutarinin
giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olugsmus sayilir.
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Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Hasilat (devami)

Arsa Satist Karsiligr Gelir Paylagimi (ASKGP) yontemi ile projelendirilen arsalarin satiglar

Grup, ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satig gelirlerini, arsalarin iizerindeki kullamim
hakki anlamina gelen, tamamlanan bagimsiz boliimleri satin alan alicilara teslim edilmesi ile kayitlarina
alir. Satisin heniiz gerceklesmedigi durumlarda, Grup bilango tarihi itibartyla tahsil ettigi kendi payina
diisecek geliri kazanilmamig gelirler olarak takip etmektedir. Projeler sonucunda olusan Toplam Satig
Geliri (“TSG”) igindeki Grup pay1 (arsa satis geliri), ilgili arsanin stoklar i¢erisindeki maliyeti de satilan
arsalarin maliyeti olarak kar veya zarar tablosu ile iliskilendirilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Net gerceklesebilir
deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile
satis1 gerceklestirmek igin yiiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde
edilir. Stoklarin net gergeklesebilir degeri maliyetinin altina diistiglinde, stoklar net gergeklesebilir
degerine indirgenir ve deger diisiikliigiiniin olustugu yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak
yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gerceklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin
gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir degerde artig
oldugu kamtlandig1 durumlarda, ayrilan deger diisiikliigii karsihig: iptal edilir. Iptal edilen tutar Snceden
ayrilan deger diistikliigii tutar ile sinirhidir.

Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diistikliikleri
disiildiikten sonraki tutar lizerinden gosterilir. Arazi ve arsalar amortismana tabi tutulmazlar ve maliyet
degerlerinden birikmis deger diistikliikleri diistildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler.

Idari amagli ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amacglar dogrultusunda insa edilme
asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger diisiikliigii kayb1 diigiilerek gosterilirler.
Maliyete yasal harglar da dahil edilir. Kullanima ve satiga hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢iide zaman
isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, bor¢lanma maliyetleri aktiflestirilir. Bu varliklarin insasi
bittiginde ve kullanima hazir hale geldiklerinde ilgili maddi duran varlik kalemine siniflandirilirlar. Bu
tiir varliklar, diger sabit varliklar i¢in kullanilan amortisman yonteminde oldugu gibi, kullanima hazir
olduklarinda amortismana tabi tutulur.

Arazi ve yapilmakta olan yatirimlar disinda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali
Omiir, kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin
her y1l gézden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Finansal kiralama ile alinan varliklar, sahip olunan maddi duran varliklarda oldugu gibi beklenen faydali
omriine gére amortismana tabi tutulur. Eger finansal kiralama déneminin sonunda sahipligin kazanilip
kazanilmayacagi kesin degil ise beklenen faydali 6mrii ile s6z konusu kiralama siiresinden kisa olanina
gbre amortismana tabi tutulur.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Maddi Duran Varhklar (devami)

Bir maddi duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan, gelecekte ekonomik yarar
elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu disi birakilir. Maddi duran
varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olusan kazang
veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve kar veya zarar
tablosuna dahil edilir.

Kiralama Islemleri
Kiraci durumunda Grup

Grup, sdzlesmenin baslangicinda bir sdzlesmenin kiralama sézlesmesi olmasi ya da kiralama sartlarini
icermesi durumunu degerlendirir. Grup, kisa vadeli kiralamalar (12 ay veya daha az siireli kira donemi
bulunan kiralamalar) ve diisiik degerli varliklarin kiralamasi haricinde kiracist oldugu tiim kira
sozlesmelerine iligkin kullanim hakki varlig1 ve ilgili kiralama yiikiimliiliigiinii muhasebelestirmektedir.
Kiralanan varliklardan elde edilen ekonomik faydalarinin kullanildigi zamanlama yapisim daha iyi
yansitan bagka bir sistematik temelin bulunmamasi durumunda bu kiralamalar i¢in Grup, kira
O0demelerini kira donemi boyunca dogrusal yontem ile faaliyet gideri olarak muhasebelestirir.

[Ik muhasebelestirmede kiralama yiikiimliiliikleri, sdzlesme baslangi¢ tarihinde 6denmemis olan kira
O6demelerinin kiralama oraninda iskonto edilip bugiinkii degeri {izerinden muhasebelestirilir. Bu oranin
onceden belirtilmemis olmasi halinde Grup, kendi tespit edecegi alternatif bor¢lanma oranini kullanir.

Kiralama yiikiimliiliigiiniin 6l¢iimiine dahil edilen kira 6demeleri asagidakilerden olusur:

 sabit kira 6demelerinden (6zii itibariyla sabit 6demeler) her tiirlii kiralama tesviklerinin diigiilmesiyle
elde edilen tutar;

* bir endeks ya da orana bagli olan, ilk 6l¢timii kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran
kullanilarak yapilan degisken kira 6demeleri;

» kiraci tarafindan kalint1 deger teminatlar altinda 6denmesi beklenen borg tutari;

* kiracinin 6deme segeneklerini makul bir sekilde uygulayacagi durumlarda 6deme seceneklerinin
uygulama fiyati ve

 kiralama doneminde kiralama iptal hakkinin bulunmasi halinde kiralama iptalinin ceza 6demesi.

Kiralama yiikiimliiliigli, konsolide finansal durum tablolarinda ayri bir kalem olarak sunulmaktadir.
Kiralama yiikiimliiliikleri sonradan kiralama yiikiimliiliigii izerindeki faizin yansitilmasi i¢in net defter
degeri arttirilarak (etkin faiz yontemini kullanarak) ve yapilan kira 6demesini yansitmak i¢in net defter
degeri azaltilarak olgiiliir. Grup, asagidaki durumlarda kira yiikiimliiliigiinii yeniden Olger (ve ilgili
kullanim hakki varlig: iizerinde uygun degisiklikleri yapar):

» Kiralama donemi veya bir satin alma se¢eneginin uygulanmasinin degerlendirilmesinde degisiklik

meydana geldiginde revize iskonto orani kullanilarak revize kira 6demeleri iskonto edilerek kiralama
yilikiimliligi yeniden 6lgiildiigiinde.
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Kiralama Islemleri (devami)

Kiraci durumunda Grup (devami)

* Bir kiralama so6zlesmesi degistirildiginde ve kiralama degisikligi ayr1 bir kiralama olarak
muhasebelestirilmediginde revize iskonto oram kullanilarak revize kira ddemeleri iskonto edilip
kiralama yiikiimliiliigli yeniden diizenlenir.

Grup, finansal tablolarda sunulan dénemler boyunca bu tiir bir degisiklik yapmamustir.

Kullanim hakk: varliklari, karsilik gelen kiralama yiikiimliiliigiiniin, kiralamanin fiilen basladig: tarihte
veya Oncesinde yapilan kira 6demelerinin ve diger dogrudan baslangi¢ maliyetlerinin ilk Sl¢timiinii
kapsar. Bu varliklar sonradan birikmis amortisman ve deger diisiikliigii zararlar1 diisiilerek maliyet
degerinden olgiilmektedir.

Grup bir kiralama varligin1 demonte etmek ve ortadan kaldirmak, varligin iizerinde bulundugu alani
restore etmek ya da kiralama kosul ve sartlarina uygun olarak ana varlig1 restore etmek icin gerekli
maliyetlere maruz kaldigi durumlarda TMS 37 uyarinca bir karsilik muhasebelestirilir. Bu maliyetler,
stok tiretimi igin katlanilmadiklar siirece ilgili kullanim hakk: varligina dahil edilir.

Kullanim hakki varliklari, ana varligin kiralama siiresi ve faydali dmriinden kisa olanina gore
amortismana tabi tutulur. Kiralamada ana varligin sahipligi devredildiginde ya da kullanim hakki
varliginin maliyetine gore Grup, bir satin alma segenegini uygulamayi planladiginda iligkili kullanim
hakki varligi, ana varligin faydali 6mrii lizerinden amortismana tabi tutulur. Amortisman, kiralamanin
fiilen basladigi tarihte bagslar.

Kullanim hakki varliklari, konsolide finansal durum tablosunda ayr1 bir kalemde sunulur.

Grup, kullanim hakki varliklarinin deger diisiikliigline ugrayip ugramadigini belirlemek i¢cin TMS 36
standardin1 uygular ve tiim belirlenen deger disiikligi zararlarini, ‘Maddi Duran Varliklar’
politikasinda belirtildigi tizere muhasebelestirir.

Bir endeks ya da orana baglh olmayan degisken kiralar, kiralama yiikiimliligi ve kullanim hakki
varligimin Ol¢limiine dahil edilmez. Iligkili 6demeler, bu 6demelere zemin hazirlayan durum veya
olaylarin meydana geldigi donemde gider olarak muhasebelestirilir.

Kolaylastirici uygulama olarak, TFRS 16 bir kiraciya, kirayla iliskili olmayan kalemleri ayri sunmamasi

ve tiim kiralamalar1 ve kirayla iligkili olmayan kalemleri tek bir kiralama sozlesmesi olarak
muhasebelestirmesi konusunda izin vermektedir. Grup, bu kolaylastirict uygulamay1 kullanmamustir.
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Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Kiralama islemleri (devami)

Kiraya veren durumunda Grup

Grup, kiraya veren olarak, kendi yatinm amagli gayrimenkullerinin bazilarina iligkin kiralama
sozlesmeleri imzalamaktadir.

Grup’un kiraya veren konumunda oldugu kiralamalar, faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilir.

Grup, araci kiraya veren konumunda olmasi1 durumunda, ana kira ve alt kirayi iki ayr1 s6zlesme olarak
muhasebelestirir.

Faaliyet kiralamalarindan elde edilen kira geliri, ilgili kira dénemi boyunca dogrusal yontem ile
muhasebelestirilir. Faaliyet kiralamasinin gerceklesmesi ve miizakere edilmesinde katlanilan dogrudan
baslangi¢ maliyetleri kiralanan varligin maliyetine dahil edilir ve dogrusal yontem ile kira siiresi
boyunca itfa edilir.

Bir sozlesmenin kiralamaya iliskin olan ve olmayan unsurlar icermesi halinde Grup, sézlesmede
belirtilmis bedeli her bir unsura dagitmak i¢in TFRS 15 standardini uygular.

Maddi Olmayan Duran Varhklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklardan sinirli dmre sahip olanlar, maliyet degerlerinden birikmis
itfa paylar1 ve birikmis deger diistikliikleri diistildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar
beklenen faydali 6miirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali
Omiir ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek
amaciyla her y1l gézden gegirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.
Satin aliman maddi olmayan duran varliklardan sinirsiz 6mre sahip olanlar maliyet degerlerinden
birikmis deger distikliikleri diistildiikten sonraki tutariyla gosterilirler.

Bilgisayar yazilimi

Satin alinan bilgisayar yazilimlari, satin alim1 sirasinda ve satin almadan kullanima hazir olana kadar
gecen siirede olusan maliyetler {izerinden aktiflestirilir. S6z konusu maliyetler, faydali dmiirlerine gére

(5-10 y1l) itfa edilir. Bilgisayar yazilimlari gelistirmek ve siirdiirmekle iliskili maliyetler, olustuklar
donemde kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.

Maddi olmayan varliklarin bilango dis1 birakilmasi

Bir maddi olmayan duran varlik elden c¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan, gelecekte
ekonomik yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu dis1 birakilir. Bir
maddi olmayan duran varligin finansal durum tablosu dis1 birakilmasindan kaynaklanan kar ya da zarar,
varsa, varliklarin elden ¢ikarilmasindan saglanan net tahsilatlar ile defter degerleri arasindaki fark olarak
hesaplanir. Bu fark, ilgili varlik finansal durum tablosu disina alindigi zaman kar veya zararda
mubhasebelestirilir.
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Maddi Duran Varhklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varhklarda Deger
Diisiikliigii

Grup, her raporlama tarihinde varliklarinda deger diisiikligii olup olmadigini belirlemek i¢in maddi olan
ve olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger diisiikliigli olmasi durumunda,
deger diigiikligii tutarmin belirlenebilmesi igin varliklarin, varsa, geri kazanilabilir tutar1 6l¢iiliir. Bir
varligin geri kazanilabilir tutarinin 6l¢iilemedigi durumlarda Grup, varlikla iligkili nakit yaratan birimin
geri kazanilabilir tutarmi 6lger. Makul ve tutarli bir tahsis esasi belirlenmesi halinde sirket varliklari
nakit yaratan birimlere dagitilir. Bunun miimkiin olmadigi durumlarda, Grup varliklart makul ve tutarlt
bir tahsis esasinin belirlenmesi i¢in en kiiciik nakit yaratan birimlere dagitilir.

Siiresiz ekonomik dmrii olan ve kullanima hazir olmayan maddi olmayan duran varliklar, yilda en az
bir kez ya da deger diisiikliigli gostergesi olmasi durumunda deger diisiikliigii testine tabi tutulur. Geri
kazanilabilir tutar, bir varligin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diisiilmiis gercege uygun
degeri ile kullanim degerinden yiiksek olanidir. Kullanim degeri, bir varlik veya nakit yaratan birimden
elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit akislarmin bugiinkii degeridir. Kullanim degerinin
hesaplanmasinda mevcut donemdeki piyasa degerlendirmesine gore paranin kullanim degerini ve
gelecekteki nakit akimlart tahminlerinde dikkate alinmayan varliga 6zgii riskleri yansitan vergi dncesi
iskonto orani kullanilir.

Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden diisiik oldugu
durumlarda, varligin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilir. Tlgili
varligin yeniden degerlenen tutarla 6l¢iilmedigi hallerde deger diisiikliigli zarar1 dogrudan kar/zarar
icinde muhasebelestirilir. Bu durumda deger diistikliigii zarar1 yeniden degerleme deger azalisi olarak
dikkate alinir.

Deger diisiikliigii zararinin sonraki dénemlerde iptali s6z konusu oldugunda, varligin (ya da ilgili nakit
yaratan birimin) defter degeri geri kazanilabilir tutar i¢in yeniden giincellenen tahmini tutara denk
gelecek sekilde artirilir. Arttirilan defter deger, ilgili varlik (ya da ilgili nakit yaratan birimi) i¢in dnceki
donemlerde varlik i¢in deger disiikliigli zararinin ayrilmamis olmasi durumunda ulasacagi defter degeri
asmamalidir. Varlik yeniden degerlenmis bir tutar iizerinden gosterilmedikge, deger diisiikliigii zararina
iligkin iptal islemi dogrudan kar/zarar i¢inde muhasebelestirilir. Yeniden degerlenmis bir varligin deger
diisiikliigii zararinin iptali, yeniden degerleme artisi olarak dikkate alinir.
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Borclanma Maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi énemli 6l¢iide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya {iretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma
maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil
edilmektedir.

Bir donemde, 6zellikli bir varligin elde edilmesi amaciyla borg alinan fonlara iligkin aktiflestirilebilecek
bor¢lanma maliyetleri tutari, ilgili donemde bu varliklar i¢in katlanilan toplam borglanma
maliyetlerinden bu fonlarin gegici yatinmlardan elde edilen gelirlerin diisiilmesi sonucu belirlenen
tutardir.

Grup genel amach olarak bor¢landiginda ve bu fonlarin bir kismi bir 6zellikli varligin finansmani igin
kullanildig1 durumlarda, aktiflestirilebilecek bor¢lanma maliyetlerinin tutari, ilgili varliga iliskin yapilan
harcamalara uygulanacak bir aktiflestirme orani1 yardimi ile belirlenir. Bu aktiflestirme orani, 6zellikli
varlik alimina yonelik yapilmig bor¢glanmalar hari¢ olmak tizere, Grup’un ilgili donem siiresince mevcut
tiim borg¢larma iliskin bor¢lanma maliyetlerinin agirlikli ortalamasidir. Yatirimla ilgili kredinin heniiz
harcanmamis kisminin gegici siire ile finansal yatirnmlarda degerlendirilmesiyle elde edilen finansal
yatinnm geliri aktiflestirmeye uygun bor¢lanma maliyetlerinden mahsup edilir.

Diger tiim borglanma maliyetleri, olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.
Finansal Araclar

Finansal varliklar

Grup, 6nemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticari alacaklar disindaki kalan finansal varliklar
ilk defa finansal tablolara alirken gerg¢ege uygun degerinden Slger. Ticari alacaklarin TFRS 15 uyarinca
onemli bir finansman bilegenine sahip olmamasi (veya Grup’un kolaylastirici uygulamay1 se¢mesi)
durumunda, bu alacaklar ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda islem bedeli tizerinden (TFRS
15°te tanimlandig1 sekliyle) olgiiliir.

Gergege uygun deger degisimleri kiar veya zarara yansitilanlar digsindaki finansal varliklarin ilk
6l¢iimiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege
uygun degere ilave edilir veya ger¢ege uygun degerden diisiiliir. Normal yoldan alinip satilan finansal
varliklar iglem tarihinde kayitlara alinmaktadir.

Grup finansal varliklarini (a) Finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandig1 is modeli, (b)
Finansal varligm sozlesmeye bagli nakit akislarmin  Ozelliklerini  esas alarak sonraki
muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti {izerinden, gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak veya gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak Olgiilen olarak
simiflandirilir. Isletme sadece finansal varliklarin yénetimi icin kullandig1 is modelini degistirdiginde,
bu degisiklikten etkilenen tiim finansal varliklar1 yeniden simiflandirir. Finansal varliklarin yeniden
siiflandirilmasi, yeniden simiflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulanir. Bu tiir
durumlarda, daha 6nce finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger diistikliigii kazang ya da
kayiplar dahil) veya faizler i¢in herhangi diizeltme yapilmaz.
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Finansal varliklar (devami)

Itfa edilmis maliveti iizerinden gosterilen finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda itfa edilmis maliyeti iizerinden
Olciliir:

(a) Finansal varligin, sdzlesmeye bagli nakit akiglariin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi,

(b) Finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmast.

Itfa edilmis maliyeti iizerinden gosterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yontemi
kullanilarak hesaplanir. Bu gelir, asagidakiler disinda, finansal varligin briit defter degerine etkin faiz
orani uygulanarak hesaplanir:

(a) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigli bulunan finansal varliklar. Bu tiir
finansal varliklar igin isletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa
edilmis maliyetine krediye gore diizeltilmis etkin faiz oranini1 uygular.

(b) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger diisiikligii bulunan finansal varlik olmayan
ancak sonradan kredi-deger diisiikliigiine ugramis finansal varlik haline gelen finansal varliklar. Bu tiir
finansal varliklar i¢in igletme, sonraki raporlama donemlerinde, varligin itfa edilmis maliyetine etkin
faiz oranini uygular.

Bir finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin degistirilmis ya da bagka bir sekilde yeniden
yapilandirilmis olmasi ve bu degistirme ve yeniden yapilandirmanin finansal varligin finansal tablo dis1
birakilmasina yol agmadigi durumlarda, finansal varligin briit defter degeri yeniden hesaplanarak
yapilandirma kazang veya kaybi kar veya zarara yansitilir.

Bir finansal varligin degerinin kismen ya da tamamen geri kazanilmasina iliskin makul beklentilerin
bulunmamasi durumunda Grup, finansal varligin briit defter degerini dogrudan diisiirerek finansal tablo

disinda birakir.

Gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda ger¢ege uygun deger degisimi
diger kapsaml gelire yansitilarak olgiiliir:

(a) Finansal varligin, s6zlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini
amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi,

(b) Finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.
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Gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire vansitilan finansal varliklar (devami)

Gergcege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak Olgiilen bir finansal varliktan
kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii kazang ya da kayiplari ile kur farki kazang veya
kayiplar1 disinda kalanlar, finansal wvarlik finansal tablo dis1 birakilincaya ya da yeniden
simiflandirilincaya kadar diger kapsamli gelire yansitilir. Finansal varlik yeniden siniflandirildiginda,
daha once diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang ya da kayip, yeniden siniflandirma tarihinde
yeniden siniflandirma diizeltmesi olarak 6zkaynaktan ¢ikarilarak kéar veya zarara yansitilir. Gergege
uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak oOlgiilen finansal varligin yeniden
siniflandirilmast durumunda, igletme daha 6nce diger kapsamli gelire yansittigi toplam kazang ya da
kaybi finansal tablolara alir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya zarar olarak
finansal tablolara alinir.

[lk defa finansal tablolara almada isletme, ticari amagcla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan
yatinmin gergcege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi

konusunda, geri doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

Gercege uygun deger degisimi kar veya zarar tablosuna vansitilan finansal varliklar

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti iizerinden ya da gercege uygun deger degisimi diger kapsaml
gelire yansitilarak dl¢iilmiiyorsa, gergege uygun deger degisimi kér veya zarara yansitilarak dl¢iiliir.

Finansal riske kars1 etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan tiirev iiriinleri teskil eden bahse
konu finansal varliklar da gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar olarak
stmiflandirilir. Ilgili finansal varliklar, gergege uygun degerleri ile gdsterilmekte olup, yapilan degerleme
sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Deger Diistikliigii

Grup itfa edilmis maliyeti tizerinden gdsterilen finansal varliklar ve gercege uygun deger degisimi diger
kapsaml1 gelire yansitilan finansal varliklarina iliskin beklenen kredi zararlar1 i¢in zarar karsiligi ayirir.

Isletme gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak dlgiilen finansal varliklar igin
zarar karsilig1 tutarini finansal tablolara alirken ve olgerken deger diisiikligi hiikiimlerini uygular.
Bununla birlikte, zarar karsiligi diger kapsamli gelire yansitilir ve finansal varligin finansal durum
tablosundaki defter degerini azaltmaz.
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Deger Diistikliigti (devami)

Bir finansal aractaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana 6nemli 6l¢iide artmis
olmasi durumunda, her raporlama tarihinde, isletme s6z konusu finansal araca iliskin zarar karsiligini
Omiir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan 6lger.

Raporlama tarihinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal
varliklar haricinde, bir finansal aractaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana
onemli derecede artis meydana gelmemis olmasi durumunda isletme sdz konusu finansal araca iligkin
zarar karsiligini 12 aylik beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan 6lger. Raporlama tarihinde isletme,
satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal varliklar i¢in yalnizca
ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana 6miir boyu beklenen kredi zararlarindaki toplam
degisiklikleri zarar karsiligi olarak finansal tablolara alir.

Grup 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, sézlesme varliklar1 ve kira alacaklart i¢in
basitlestirilmis yaklasimdan faydalanarak zarar karsiliklarini, her zaman 6miir boyu beklenen kredi
zararma esit tutarda hesaplamaktadir.

Finansal yiikiimliliikler

Isletme, finansal yiikiimliiliigii ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden &lger.
Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki yiikiimliiliiklerin ilk
6l¢iimiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de gercege
uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler disinda kalan tiim finansal yiikiimliiliiklerini sonraki muhasebelestirmede itfa
edilmis maliyetinden Glgiilen olarak siniflandirir:

(a) Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler: Bu yiikiimliiliikler,
tiirev tiriinler de déhil olmak iizere, sonraki muhasebelestirmede gergege uygun degerinden 6lgiiliir.

(b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo dis1 birakma sartlarini tagimamasi veya
devam eden iliski yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan finansal yiikiimliiliikkler: Grup, bir
varligr devam eden iliskisi Ol¢iisiinde finansal tabloda gostermeye devam ettigi durumda, finansal
tabloya buna bagli bir ylkiimlilik de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagh yiikiimliilik, isletmenin
elinde tutmaya devam ettigi hak ve miikellefiyetleri yansitacak sekilde ol¢iiliir. Devredilen varliga bagl
yiikiimliilik, devredilen varligin net defter degeri ile ayni usulde Ol¢iiliir.

(¢) TFRS 3’iin uygulandigi bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal tablolara alinan
sarta bagl bedel: Ilk defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta bagh bedeldeki gercege
uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilarak ol¢iiliir.

Isletme, herhangi bir finansal yiikiimliiliigii yeniden siniflandirmaz.
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Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi ve bilanco disi birakilmasi

Grup, finansal varlik ve yiikiimliilikleri sadece finansal araclarin s6zlesmesine taraf oldugu takdirde
kayitlarina almaktadir. Grup, finansal varliga ait nakit akislarina iliskin sézlesmeden dogan haklarinin
stiresinin dolmas1 veya ilgili finansal varligi ve bu varligin miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve
kazanimlar1 bagka bir tarafa devretmesi durumunda s6z konusu varligi bilango dis1 birakir. Varligin
miilkiyetinden dogan tiim risklerin ve kazanimlarin baska bir tarafa devredilmedigi ve varligin
kontroliiniin Grup tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Grup, varlikta kalan payini ve bu
varliktan kaynaklanan ve 6denmesi gereken yiikiimliiliikleri muhasebelestirmeye devam eder. Grup’un
devredilen bir varligin miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve kazanimlar1 elde tutmasi durumunda,
finansal varligin muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler i¢in transfer edilen finansal
varlik karsisinda teminata baglanan bir borg tutar1 da muhasebelestirilir. Grup, finansal ylikiimliligi
sadece sdzlesmede tanimlanan yiikiimliliigii ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman asimina ugrar ise
bilango dis1 birakir.

Tiirev finansal araclar ve korunma muhasebesi

Gelecekteki nakit akimlarinin finansal riskten korunmasi olarak belirlenen ve bu konuda etkin olan tiirev
finansal araclarin gercege uygun degerindeki degisiklikler dogrudan 6zkaynak icerisinde etkin olmayan
kismi1 ise dogrudan kar veya zarar tablosunda kayitlara alinir.

Baglayici taahhiidiin veya gelecekteki tahmini bir islemin nakit akim riskinden korunmasi isleminin, bir
varligin veya yiikiimliiliigiin kayda alim1 ile sonuglanmasi durumunda, ilgili varlik ve yilikiimliiliikler ilk
kayda alindiklarinda, 6nceden 6zkaynak igerisinde kayda alinmis olan tiirev finansal araglara iligskin
kazang veya kayiplar, varligin ya da yiikiimliiliiglin baslangi¢ tutarinin Sl¢imiine dahil edilir. Bir
varligin veya yiikiimliiliiglin kayda alinmasi ile sonuglanmayan finansal riskten korunma igleminde,
6zkaynak igerisinde yer alan tutarlar finansal riskten korunan kalemin kar veya zarar tablosunu etkiledigi
donemde kar veya zarar tablosu igerisinde kayda alinirlar. Finansal riskten korunma muhasebesi i¢in
gerekli sartlar1 karsilamayan tiirev finansal araglarin gercege uygun degerindeki degisiklikler olustuklar
donemde kar veya zarar tablosuna kaydedilir.

Finansal riskten korunma muhasebesine, finansal riskten korunma aracinin kullanim siiresinin dolmasi,
satilmasi ya da kullanilmasi veya korunma muhasebesi i¢in gerekli sartlar1 karsilayamaz hale geldigi
durumda son verilir. ilgili tarihte, 6zkaynak icerisinde kayda almmis olan finansal riskten korunma
aracindan kaynaklanan kiimilatif kazang veya zarara islemin ger¢eklesmesinin beklendigi tarihe kadar
Ozkaynakta yer verilmeye devam edilir. Finansal riskten korunan islem gergeklesmez ise 6zkaynak
icindeki kiimiilatif net kazang veya zarar, donemin kar zararina kaydedilir.
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Kur Degisiminin Etkileri

Yabanci Para Islem ve Bakiyeler

Grup’un her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢gevrede gecerli
olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve faaliyet
sonuglari, Grup’un gegerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden
ifade edilmistir. Her bir igletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden
(TL disindaki para birimleri) gerceklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle
kaydedilmektedir. Bilangoda yer alan dévize endeksli parasal varlik ve yiikiimliiliikler bilango tarihinde
gecerli olan kurlar kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmektedir. Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan
parasal olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gercege uygun degerin
belirlendigi tarihteki kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye cevrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden
Olciilen yabanci para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden ¢evrilmeye tabi tutulmazlar.

Kur farklari, asagida belirtilen durumlar haricinde, olustuklari dénemdeki kar ya da zararda
muhasebelestirilirler:

e Gelecege yonelik kullanim amaciyla insa edilmekte olan varliklarla iliskili olan ve yabanci para
birimiyle gosterilen borg¢lar {izerindeki faiz maliyetlerine diizeltme kalemi olarak ele alinan ve
bu tiir varliklarin maliyetine dahil edilen kur farklari,

Pay Basina Kazang

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, net karin, yil boyunca piyasada bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bdliinmesi ile bulunmaktadir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedir. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazan¢ hesaplamalarinda,
ihrac edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisl, s0z konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise dontik etkileri de dikkate alinarak bulunmaktadir.

Raporlama Déneminden Sonraki Olaylar

Raporlama doneminden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylari kapsar. Grup, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde diizeltir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Karsiliklar, Kosullu Varhk ve Yiikiimliiliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yiikiimliligiin bulunmasi, ylikiimliliiglin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmas1 durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, ylkiimliliige iliskin risk ve belirsizlikler géz 6nlinde bulundurularak,
bilango tarihi itibariyla yilikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin en giivenilir sekilde
tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsiligin, mevcut ylikiimliligiin karsilanmasi igin gerekli tahmini
nakit akimlarimi kullanarak 6lgiilmesi durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit
akimlarinin bugiinkii degerine esittir.

Karsiligin 6denmesi i¢in gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin ii¢iincii taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve giivenilir bir sekilde 6l¢iilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirom Amach Gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller ve bu amaglar i¢in yapim asamasinda olan gayrimenkuller, kira ve/veya
deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve
buna dahil olan islem maliyetleri ile dl¢iiliir. Baglangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amacgh
gayrimenkuller, bilango tarihi itibartyla piyasa kosullarini yansitan gercege uygun deger ile degerlenir.
Yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya
zararlar olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dist birakilir. Yatirim
amacgh gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar,
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Transferler, yatirim amagl gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasina gore izlenen yatirnm amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore
gosterilecek yatirim amagl bir gayrimenkule doniismesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin
gergeklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

Faaliyet kiralamas: gergevesinde kiralanan gayrimenkuller, yatirnm amagli gayrimenkul olarak
siniflandirilmamastir.

26



2.4

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin,
kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve
gelir i¢in ayr ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni siirlar
dahilinde ii¢lincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfdylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilagtirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikkmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422
sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal simirlari agmamak iizere
gecerliligini koruyacag belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete
ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte yiirlirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazil
gayrimenkul yatirim ortakliklarmin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi
kesintisine tabi tutulacaktir.

Ertelenmis vergi

Grup’un kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamustir.

Calisanlara Saglanan Faydalar
Kidem tazminatlari:

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sdzlesmeleri hiikiimlerine gére kidem tazminati, emeklilik veya
isten ¢ikarilma durumunda 6denmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
Standardi (“TMS 19”) uyarinca s6z konusu tiirdeki 6demeler tamimlanmis emeklilik fayda planlan
olarak nitelendirilir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati yiikiimliiliigii, tiim ¢alisanlari emeklilikleri dolayisiyla
ileride dogmasi beklenen yiikiimliiliik tutarlariin net bugiinkii degerine gore hesaplanmakta ve finansal
tablolara yansitilmaktadir. Hesaplanan tiim aktiieryal kazanclar ve kayiplar diger kapsamli gelir altinda
muhasebelestirilmektedir.

Kar payt ve ikramiye ddemeleri

Grup, baz1 diizeltmeler sonrasi grup hissedarlarina ait kar1 dikkate alan bir yonteme dayanarak
hesaplanan kar pay1 ve ikramiyeyi yiikiimliiliikk ve gider olarak kaydetmektedir. Grup, s6zlesmeye bagl
bir zorunluluk ya da zimni bir ylkiimliiliik yaratan ge¢mis bir uygulamanin oldugu durumlarda karsilik
ayirmaktadir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akislari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bi¢imde siniflandirilarak raporlanir.

Sermaye ve Temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak smiflandirilir. Adi hisseler iizerinden dagitilan temettiiler, temettii
karariin alindig1 dénemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

Béliimlere Gore Raporlama

Grup sadece Tiirkiye’de ve gayrimenkul yatirim ortaklig1 alaninda faaliyet gosterdiginden hasilat ve
satiglarin maliyeti notunda belirtilenler disinda farkli bir faaliyet alam1 ve cografi bolge raporlamasi
bulunmamaktadir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Grup’un muhasebe politikalarini uygularken aldigi kritik kararlar

2.4. notta belirtilen muhasebe politikalariin uygulanmasi siirecinde yonetim, finansal tablolarda
muhasebelestirilen tutarlar iizerinde 6nemli etkisi olan asagidaki yorumlar1 yapmustir:

Maddi duran varliklarin faydali omiirleri

Grup, her raporlama donemi sonunda maddi duran varliklarmin kullanilabilir Omiirlerini gozden
gecirmektedir. Degerlendirme yaparken amaglanan kullanim siiresini, ilgili duran varlikla ilgili
teknolojideki gelismeleri ve kullanim dmriinii uzatabilecek veya kisaltabilecek veya ilgili duran varligin
amortismanini etkileyecek diger etkenleri g6z Oniine almaktadir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin ve yapim asamasindaki yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesi

Yatirrm amagli gayrimenkullerin gergege uygun degeri yatirim boélgesinde ve degerlendirilen yatirim
kategorisinde tecriibesi olan ve genel kabul gérmiis SPK lisansina sahip profesyonel yeterlilige sahip
bagimsiz degerleme uzmanlar tarafindan ¢esitli tahmin ve varsayimlar kullanilarak belirlenir. Bu tahmin
ve varsayimlarda, gelecekte ortaya ¢ikabilecek degisiklikler Grup’un finansal tablolarinda 6nemli dlgtide
etkiye neden olabilir.

Grup, genel olarak gercege uygun degerin belirlenmesinde Bagimsiz degerleme uzman raporlarindaki nihai
takdir degerini esas almaktadir.

Bor¢lanma maliyetleri

Grup, her raporlama dénemi kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6lgliide zaman isteyen
varliklar (6zellikli varliklar) s6z konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya liretimi ile dogrudan
iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar
varligin maliyetine dahil edilip edilmemesi konusunda TMS 23 uyarinca degerlendirmeler yapmaktadir.
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
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(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

DiGER iSLETMELERDEKIi PAYLAR
a) Bagh Ortakhklar
Halk Yap1 Projeleri Gelistirme A.S.

Grup’un bagli ortakliklarindaki sahip oldugu énemli paylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Halk Yap1 Projeleri Gelistirme A.S. %100 -
Halk Yap1 Projeleri Gelistirme A.S.’nin finansal bilgileri asagidaki tablolarda 6zetlenmistir.
31 Aralik 31 Arahk
Halk Yapi1 Projeleri Gelistirme A.S. 2020 2019
Dénen varhklar 2.322.810 -
Duran varliklar 12.500.000 -
Kisa vadeli yiikiimliiliikler (6.183) -
b) Miisterek Faaliyetler
Grup’un miisterek faaliyetindeki sahip oldugu 6nemli paylar asagidaki gibidir:
31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakhig1 %50 %50
Halk GYO-Erkonut Adi Ortakhgi %50 %50
Halk GYO-Teknik Yap1 Adi Ortakhig: %50 %50

Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakhgi

%50 pay ile %50 oy verme hakkina sahip olunan bir miisterek faaliyet olan Halk GYO-Vakif GYO Adi
Ortaklig1, Tiirkiye’de kurulmustur. Grup, Istanbul’da bulunan Bizimtepe Aydos Projesi’nin %50’sine
sahiptir. Projedeki konutlar satis amagli olarak ingaa edilmistir. Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligi’min
finansal bilgileri asagidaki tablolarda 6zetlenmistir. Halk GYO-Vakif GYO miisterek faaliyetinin sahiplik

orani dikkate alinarak hesaplanan 6zet finansal bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralk 31 Arahk

Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakhgi 2020 2019
Do6nen varhklar 23.226.353 76.266.214
Duran varhklar 10.184.977 9.892.027
Kisa vadeli yukiimliiliikler (1.839.047) (3.922.897)
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralhk

2020 2019

Donemkari 21.097.379 17.636.097
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DiGER iSLETMELERDEKI PAYLAR (devam)
b) Miisterek Faaliyetler (devami)
Halk GYO-Erkonut Adi Ortakhig

%50 pay ile %50 oy verme hakkina sahip olunan bir miisterek faaliyet olan Halk GYO-Erkonut Adi
Ortaklig1, Tiirkiye’de kurulmustur. Grup, Erzurum’da bulunan Sehristan Projesi’nin %50’sine sahiptir.
Projedeki konutlar satis amagh olarak insaa edilmistir. Halk GYO-Erkonut Adi Ortakligi’nin finansal
bilgileri agsagidaki tablolarda 6zetlenmistir. Halk GY O-Erkonut miisterek faaliyetinin sahiplik orani dikkate
alinarak hesaplanan 6zet finansal bilgileri agagidaki gibidir:

31 Aralhk 31 Arahk

Halk GYO-Erkonut Adi Ortakligi 2020 2019
Do6nen varhklar 4.779.860 9.212.839
Kisa vadeli yiikiimliiliikler (671.945) (680.156)
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 31 Arahk

2020 2019

Donemkari 2.603.927 199.842

Halk GYO-Teknik Yap1 Adi Ortakhg:

%50 pay ile %50 oy verme hakkina sahip olunan bir miisterek faaliyet olan Halk GYO-Teknik Yap1 Adi
Ortaklig1, 24 Agustos 2017 tarihinde Tiirkiye’de kurulmustur. Grup, izmir’de bulunan projenin %50’sine
sahiptir. Projedeki konutlar satis amagli olarak insaa edilmektedir. Halk GYO-Teknik Yapi Adi
Ortakligi’nin finansal bilgileri asagidaki tablolarda 6zetlenmistir. Halk GYO-Teknik Yapi misterek
faaliyetinin sahiplik orani dikkate alinarak hesaplanan 6zet finansal bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralk 31 Arahk

Halk GYO-Teknik Yap1 Adi Ortakligi 2020 2019
Do6nen varhklar 20.615.282 19.530.554
Duran varliklar 2.785.229 2.307.748
Kisa vadeli yukiimliilikler (69.183.767) (44.683.306)
Uzun vadeli ytiikiimlilikler (9.236.746) (10.254.938)
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralk

2020 2019

Donem zarari (23.237.804) (12.581.338)
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ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Grup ile Grup’un iligkili taraflar1 olan miisterek faaliyetleri arasinda gergeklesen islemler fianansal

tablolarin hazirlanmasi sirasinda elimine edildiklerinden, bu notta agiklanmamustir.

Grup ile diger iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylar1 asagida agiklanmistir:

31 Aralik 31 Arahk
Halk Bankasi'ndaki mevduatlar 2020 2019
Vadesiz mevduat 797.854 715.995
Vadeli mevduat 48.750.104 73.575.405
49.547.958 74.291.400

Iliskili taraf bakiy eleri
Halk Varlik Yonetimi A.S. kira sertifikasi ihraci (Not 22) 335.615.485 367.171.740
Halk Bankasi'ndan alinan kisa vadeli krediler 47.231.352 31.143.131
Halk Bankasi'ndan alinan uzun vadeli krediler 70.861.117 1.058.667
Halk Leasing Finansal Kiralama s6zlesmesi borglar1 (Not 22) 26.391.408 21.549.682
480.099.362 420.923.220
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ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (devam)

31 Aralik 2020

Pesin Odenmis

Alacaklar Borglar Giderler
Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Kisa Vadeli

Tliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari olmayan Ticari Ticari olmayan Ticari olmayan Ticari
Ortaklar
Halkbank A.S. 60 - 8.742 47.231.352 70.861.117 -
Ana ortak tarafindan ydnetilen diger sirketler
Halk Leasing Finansal Kiralama A.$.(*) - - - 12.957.765 13.433.643 52.208
Halk Varlik Kiralama A.S. - - - 335.615.485 - -

60 - 8.742 395.804.602 84.294.760 52.208

31 Aralik 2019
Pesin Odenmis
Alacaklar Borglar Giderler
Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Kisa Vadeli
iliskili taraflarla olan bakiy eler Ticari Ticari olmayan Ticari Ticari olmayan Ticari olmayan Ticari
Ortaklar
Halkbank 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 Leasing 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

(*) Grup, Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edecegi Halk Ofis Kuleleri ‘nin diisey tasima isleri (asansér ve yiiriiyen merdiven) hizmet alimi kapsaminda, Buga Otis
Asansor Sanayi ve Ticaret A.S. ile sdzlesme imzalanmis ve s6z konusu hizmet aliminin finansmani i¢in Halk Finansal Kiralama A.S.' ile de finansal kiralama sdzlesmesi akdedilmistir. Finansal
kiralama ile edinilen varliklar yatirrm amagh gayrimenkuller igerisinde muhasebelestirilmekte olup, 2020 y1il igerisinde 18.591.391 TL anapara 6demesine bagl olarak gergeklesen 6.514.813 TL
tutarinda bor¢lanma maliyeti aktiflestirilmistir (31 Aralik 2019: 7.303.798 TL anapara tutarina bagl 4.157.949 TL tutarinda bor¢lanma maliyeti).
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(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devami)

1 Ocak - 31 Aralik 2020

Yatirnm Amagl
Gayrimenkullerde

Aktiflestirelen
Kur farki Finansman
fliskili taraflarla olan islemler Faiz gelirleri  Faiz giderleri giderleri Kira geliri  Diger gider Giderleri
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 A.S. (*) - - - (20.029) 8.323 -
Halk Leasing Finansal Kiralama A.S. - 811.929 5.702.884 - - (6.514.813)
Halk Sigorta A.S.(*) - - - - 314.966 -
(4.869.343) 44.550.029 5.702.884  (44.952.267) 1.018.654 (43.940.845)

(*) Halk Sigorta A.S. ve Halk Hayat ve Emeklilik A.S.’den alinan bina ve saglik sigortas1 hizmeti giderlerinden
olugmaktadir. S6z konusu sirketler 31 Mart 2020 tarihi itibariyla grup disina ¢ikmustir.

1 Ocak - 31 Aralik 2019

Yatinm Amagh
Gayrimenkullerde

Aktiflestirelen
Kur farki Finansman
Mliskili taraflarla olan islemler Faiz gelirleri  Faiz giderleri giderleri Kira geliri  Diger gider Giderleri
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 A.S. - - - (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 -
(6.602.940) 69.086.560  2.191.728  (43.687.483)  2.006.894 (60.031.645)

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar:

Grup’un Ust diizey y6netim kadrosu, Yoénetim Kurulu tyeleri ve Icra Kurulu iiyeleri, Genel Miidiir ve
Genel Miidiir Yardimcisi’ndan olugsmaktadir. Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar ise iicret, prim,
saglik sigortasi ve ulasim gibi faydalar1 icermektedir. Donem igerisinde iist diizey yoOneticilere saglanan

faydalar asagidaki gibidir:

Ucretler ve diger kisa vadeli fay dalar

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralk 31 Aralhk
2020 2019
2.071.198 1.963.398
2.071.198 1.963.398
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

TiCARIi ALACAK VE TIiCARI BORCLAR
a) Ticari Alacaklar:

Bilango tarihi itibartyla Grup’un ticari alacaklarinin detay: agagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
Kisa vadeli ticari alacaklar 2020 2019
Ticari alacaklar 5.431.937 11.624.875
Iligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 4) 60 3.114
Siipheli ticari alacaklar karsilig (-) (85.605) (116.280)
5.346.392 11.511.709

Grup’un kisa vadeli ticari alacaklar1 gelistirilen projelerden satilan ve kiralanan konutlar nedeniyle

olusan ticari alacaklar agsagidaki gibidir;.

31 Aralik 31 Aralik
Satilan ve kiralanan konutlar nedeniyle olusmus kisa vadeli ticari alacaklar 2020 2019
Satilan konutlar 1.567.262 5.488.061
Eskisehir Panorama Plus projesi - 1.388.928
Bizimtepe Aydos projesi 1.552.864 2.922.933
Referans Bakirkoy projesi - 938.552
Erzurum Sehristan projesi 14.398 237.648
Kiralanan gay rimenkuller (*) 3.864.735 6.139.928

5.431.997 11.627.989

(*) Kira alacaklari teminat mektuplart ile garanti altina alinmug ticari alacaklardan olusmaktadur.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla vadesi gegmis ticari alacaklarin (senetler) toplami
Aralik 2019:1.408.956 TL).

139.624 TL’dir. (31

31 Aralik 31 Aralk
Uzun vadeli ticari alacaklar 2020 2019
Ticari alacaklar 1.592.477 4.470.954
Stipheli ticari alacaklar karsihig (-) (*) (5.435) (44.710)
1.587.042 4.426.244

(*) TFRS 9 kapsaminda beklenen zararlara iliskin ayrilan karsiliklardan olusmaktadir.
31 Aralhk 31 Aralk
Satilan konutlar nedeniyle olugsmus uzun vadeli ticari alacaklar 2020 2019
Satilan konutlar 1.592.477 4.470.954
Bizimtepe Aydos projesi 1.592.477 3.082.027
Eskisehir Panorama Plus projesi - 1.388.927
1.592.477 4.470.954
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

TiCARI ALACAK VE TiCARI BORCLAR (devami)

a) Ticari Alacaklar (devami):

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
Stipheli ticari alacak karsiligi hareketleri 2020 2019
Acilis bakiyesi (160.990) (161.350)
Konusu kalmayan karsiliklar 69.950 18.082
Donem gideri - (17.722)
Kapanis bakiyesi (91.040) (160.990)
Ticari alacaklardaki risklerin niteligi ve diizeyine iliskin a¢iklamalar 23. notta verilmistir.
b) Ticari Borglar:
Bilango tarihi itibartyla Grup’un ticari bor¢larinin detay1 agagidaki gibidir:
31 Aralhk 31 Aralhk
Kisa vadeli ticari borglar 2020 2019
Ticari borglar 30.887.316 2.899.627
Tligkili taraflara ticari borglar (Not 4) 8.742 55.804
30.896.058 2.955.431

Ticari borglardaki risklerin niteligi ve diizeyine iligskin agiklamalar 23. notta verilmistir.

STOKLAR
31 Aralik 2019 31 Aralik 2020
Arsa stoklari Maliyet degeri Giris Cikis Transfer  Maliyet degeri
Referans Bakirkdy Konut Projesi ® 314.639 - (218.132) - 96.507
Panaroma Plus Konut Projesi 2.242.080 - (2.242.080) - -
Sancaktepe - Konut Projesi 53.255.447 - (50.632.360)  (377.155) 2.245.932
Erzurum - Sehristan Projesi 4.043.415 - (3.730.814) - 312.601
izmir Projesi © 8.050.882  7.472.929 - - 15.523.811
Toplam 67.906.463 7.472.929  (56.823.386)  (377.155) 18.178.851
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

STOKLAR (devami)
31 Aralik 2018 31 Aralik 2019
Arsa stoklar1 Maliyet degeri Giris Cikig Transfer  Maliyet degeri
Referans Bakirkdy Konut Projesi
473.957 - 159.318
(1) ( ) 314.639
Panaroma Plus Konut Projesi (2) 4.633.813 - (2.391.733) - 2.242.080
Sancaktepe - Konut Projesi (3) 69.511.723 - (12.901.344) (3.354.932) 53.255.447
Erzurum - Sehristan Projesi (4) 27.714.455 - (23.671.040) - 4.043.415
Izmir Projesi (5) 6.601.383 2.273.274 - (823.775) 8.050.882
Toplam 108.935.331  2.273.274  (39.123.435) (4.178.707) 67.906.463

®- Grup, Bakirkdy arsasi iizerinde proje gelistirmek iizere Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylasimi (ASKGP) ihalesi agmug
ve ihale sonucuna gore bir firma ile 17 Subat 2012 tarihinde sézlesme imzalamistir. Grup’un projelendirilmis arsa
maliyeti 31.765.625 TL’dir. Grup, 31 Mayis 2012 tarihinde ilk yap1 ruhsati alinmigtir. Referans Bakirkdy projesinde 254
adet ve 73 adet ticari iinite bulunmaktadir. Grup 29 Nisan 2015 tarihinde kat miilkiyeti tapularimi ¢ikarmigtir. 2017
yilinda Grup yiiklenici ile ayni paylagim gergeklestirmis olup; 27 adet bagimsiz boliim yiikleniciye birakilmistir, 9 adet
bagimsiz boliim sirkette kalmistir. 31 Aralik 2020 dénemi icerisinde 1 adet 357.000 TL tutarinda konut satis hasilati ve
225.272 TL satiglarin maliyeti olusmustur. (31 Aralik 2019: 1 adet tapu devri ile 808.000 TL tutarinda konut satig geliri
ve 159.318 TL satiglarin maliyetidir. Satiglarin maliyeti kalemi igerisinde vergi, resim ve har¢ masraflari bulunmaktadir).
Arsa stoku iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

@ Grup Eskisehir li, Odunpazan Ilgesi, Osmangazi Mahallesi, eski 1452 ada 89, 90 ve 110 numarali parselde yer alan
13.073 metrekare yiizolglimiindeki arsaya 22 Nisan 2013 tarihinde ingaat ruhsati almistir. Projede 97 Adet konut 5 adet
ticari iinite bulunmaktadir. 30 Aralik 2014 tarihinde 97 adet konut 5 adet de ticari {initenin kat irtifaki, 2 Kasim 2015
tarihinde de kat miilkiyeti tapular ¢ikarilmistir. 31 Aralik 2020 déneminde 6 adet bagimsiz iinitenin kat miilkiyeti tapu
devri ile 3.805.000 TL tutarinda konut satig geliri hasilatta ve 3.713.572 TL satislarin maliyetinde muhasebelestirilmistir.
(31 Aralik 2019: 4 adet tapu devri, 2.770.000 TL tutarinda konut satig geliri ve 2.434.883 TL satiglarin maliyeti
muhasebelestirilmistir). Satiglarin maliyeti kalemi icerisinde vergi, resim ve har¢ masraflari bulunmaktadir. Arsa stoku
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

® Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortaklig1 tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi gerceklestirilmek iizere, 16 Ekim 2014
tarihinde Istanbul ili, Sancaktepe flgesi, Samandira Mahallesi’nde 110.000.000 TL’ye arsa alim gerceklesmistir. 22
Ekim 2015 tarihinde yiiklenici firma ile sdozlesme imzalanmigtir. 6 Kasim 2015 tarihinde yap1 ruhsati alinmistir. Grup 8
Subat 2019 tarihinde kat miikliyeti tapularini ¢ikarmistir. 31 Aralik 2020 donemi itibariyle projede 226 adet bagimsiz
boliimiin teslim islemleri tamamlanmigtir. Toplam satis tutar1 74.097.694 TL ve 52.306.032 TL satiglarin maliyeti olarak
muhasebelestirilmistir. (31 Aralik 2019: 59 adet bagimsiz boliimiin teslim islemi, 17.629.163 TL tutarinda konut satig
geliri ve 13.021.013 TL satiglarin maliyeti muhasebelestirilmistir).

® Halk GYO-Er Konut Adi Ortaklig: tarafindan iizerinde gayrimenkul projesi gergeklestirilmek iizere, 1 Nisan 2016
tarihinde Erzurum ili, Yakutiye Tlesi, Gez Mahallesi’'nde 17.500.000 TL’ye arsa alimi gergeklesmistir. 31 Mayis 2016
tarihinde yiiklenici firma ile s6zlesme imzalanmigtir. 10 Mayis 2016 tarihinde yap1 ruhsati alinmigtir. 30 Ocak 2019
Tarihinde Grup kat miilkiyeti tapularini ¢ikarmustir. 31 Aralik 2020 donemi itibariyle itibariyle projede 31 adet bagimsiz
boliimiin teslim iglemleri tamamlanmistir. Toplam satig tutar1 6.687.943 TL ve 3.915.126 TL satiglarin maliyeti olarak
muhasebelestirilmistir. (31 Aralik 2019: 207 adet bagimsiz boliimiin teslim iglemleri, 33.455.033 TL ve 24.167.797 TL
satiglarin maliyeti olarak muhasebelestirilmistir). Arsa stoku tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

® Teknik Yap1 - Halk GYO Adi Ortaklig1 tarafindan 24 Agustos 2017 tarihinde Izmir ili, Konak Ilgesi, Umurbey ve
Kurugay Mahalleleri’nde bulunan parsellerin iizerinde karma proje gerceklestirmek iizere Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasimi Isi olarak imzalanan sézlesmeye istinaden yapilan resmi masraflardan olusmaktadir. Arsa stoku iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 1. Etap Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimu Isi (Evora Izmir) kapsaminda,
7700 Ada 1 Parselde yer alan 451 adet konuta ait yapi1 ruhsatlar1 27 Eyliil 2018 tarihinde, 7689 ada 1 parselde yer alan
321 konuta ait yapi ruhsat1 2 Kasim 2018 tarihinde, 8110 Ada 1 Parselde yer alan 195 adet konut ve 65 adet ticari
iiniteden olusan toplam 260 adet bagimsiz boliim ve 8115 Ada 3 Parselde yer alan 2 ticari iiniteye ait Yapi Ruhsatlar1 30
Haziran 2020 alinmig olup, toplam ruhsat alinmis bagimsiz boliim sayisi 1.034’tir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 364
adet bagimsiz boliim i¢in satig vaadi sdzlesmesi imzalanmistir. (31 Aralik 2019 : 34 adet Bagimsiz boliim satig vaadi
sOzlesmesi imzalanmistir.)
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIiRLER

31 Aralik 31 Aralik

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 2020 2019
Verilen siparig avanslar (*) 741.107 9.557.421
Pesin 6denmis sigorta gideri 390.014 421.994
Diger 393.760 93.373
1.524.881 10.072.788

31 Aralik 31 Aralik

Uzun Vadeli Pesin Odenmis Giderler 2020 2019
Verilen yatirim avanslart (*) 108.632.994 96.714.586
Diger 121.893 38.829
108.754.887 96.753.415

31 Aralik 31 Aralik

(*) Verilen Yatirim Avanslar 2020 2019
Istanbul Finans Merkezi projesi 108.627.627 96.709.219
[zmir Evora projesi 741.107 9.557.421
Caddebostan projesi 5.367 5.367
109.374.101 106.272.007

31 Aralik 31 Aralik

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 2020 2019
Ertelenmis konut gelirleri 61.051.324 11.939.883
Pesin alman kiralar 56.963 1.483.414
61.108.287 13.423.297

31 Aralik 31 Aralik

Ertelenmis Konut Satis Gelirleri 2020 2019
Izmir Evora projesi 59.808.222 8.718.935
Bizimtepe Aydos projesi 809.031 2.140.027
Istanbul Salipazari binas1 - 1.451.400
Erzurum Sehristan projesi 421.091 340.389
Bakirkéy projesi 768 710.592
Eskisehir Odunpazari projesi 12.212 61.954
61.051.324 13.423.297
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
Grup’un yatirnm amach gayrimenkullerinin gercege uygun deger olciimleri

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Grup’un yatirim amacglh gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degeri,
Grup’tan bagimsiz bir degerleme sirketi olan Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik
A.S. tarafindan belirlenmistir. Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK
tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti
vermektedir ve ilgili bolgelerdeki emlaklarin gergege uygun deger dlgimlemesinde yeterli tecriibeye ve
nitelige sahiptir. Sahip olunan gayrimenkullerin ger¢ege uygun degeri, benzer emlaklar i¢in olan mevcut
islem fiyatlarin1 yansitan emsal karsilagtirmali yaklagima ve maliyet degerine gore belirlenmistir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Grup’un yatirim amagh gayrimenkulleri ile s6z
konusu varliklara iligkin ger¢ege uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

Raporlama tarihi itibariyla

gercege uy gun deger seviy esi

31 Aralik 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

2020 TL TL TL

Avrsalar 42.070.000 - 42.070.000 -
Binalar 1.407.517.500 - 732.147.500 675.370.000
Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller 1.810.440.000 - 30.440.000 1.780.000.000
3.260.027.500 - 804.657.500 2.455.370.000

Raporlama tarihi itibariyla

gercege uy gun deger seviy esi

31 Aralik 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

2019 TL TL TL

Arsalar 32.400.000 - 32.400.000 -
Binalar 1.273.200.000 - 679.780.000 593.420.000
Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller 1.410.350.000 - 27.100.000 1.383.250.000
2.715.950.000 - 739.280.000 1.976.670.000

Mevcut déonemde 1. Seviye, 2. Seviye arasinda herhangi bir gegis olmamustir.

3. seviyeden degerlenen maddi duran varliklarin donem basi ve donem sonu mutabakati asagidaki

gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Acilis bakiyesi 1.976.670.000 1.701.958.098
Toplam kayip/kazang

- kar/zarara yansitilan 233.659.678 138.587.377

Almlar 229.870.322 136.124.525

2. seviyeden 3. seviyeye transferler (*) 15.170.000 -

Kapanis bakiyesi 2.455.370.000 1.976.670.000

(*) Grup, onceki donemlerde emsal karsilagtirma yontemi ile gercege uygun degeri takdir edilen yatirim amagh
gayrimenkulleri arasindan Ankara Basken Binasi’nin degerleme raporlarinda da nihai deger olarak belirlenmis
olan ve Gelir Indirgeme Yéntemi ile takdir edilen degerlerinin séz konusu gayrimenkullerin degerlerini daha dogru
olarak yansittig1 gerekgesi ile 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 2. seviyeden 3. seviyeye transfer etmistir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Grup’un aktiflerin iizerindeki sigorta tutar1 1.639.801.010 TL’dir (31
Aralik 2019: 1.610.135.654 TL). 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup’un yatirnm amagh
gayrimenkulleri tizerinde 146.102.832 TL (31 Aralik 2019: 101.342.328 TL) aktiflestirilmis finansman
gideri bulunmaktadir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2019 Gergege 31 Aralik 2020
Gergege uygun uygun deger Gergege uygun
Yatirnm amach gayrimenkuller degeri Giris Cikis Transfer fark1 degeri
istanbul Salipazar1 Arsas1 8.200.000 - - - 920.000 9.120.000
ErzurumY akutiye Arsasi 9.850.000 - - - 500.000 10.350.000
ErzurumPalanddken Arsalart 14.350.000 - - - (1.750.000) 12.600.000
Sakarya Adapazar1 Arsasi - - - 9.500.000 500.000 10.000.000
Arsalar toplami 32.400.000 - - 9.500.000 170.000 42.070.000
istanbul Karakdy Binasi 40.000.000 - - - 5.000.000 45.000.000
Istanbul Salipazar1 Binas1 85.000.000 - - - 15.000.000 100.000.000
{zmir Konak Binas1-1 33.900.000 - - - 4.600.000 38.500.000
Ankara Kizilay Binas1 22.400.000 - - - 2.600.000 25.000.000
istanbul Beyoglu Binas1 33.350.000 27.255 - - 1.622.745 35.000.000
istanbul Besiktas Binas1 22.750.000 - - - 3.000.000 25.750.000
istanbul Etiler Binas1 23.700.000 - - - 2.800.000 26.500.000
istanbul Sisli Binas1 20.000.000 - - - 2.500.000 22.500.000
izmir Konak Binas1-2 18.250.000 - - - 2.750.000 21.000.000
Ankara Baskent Binas1 14.000.000 - - - 1.170.000 15.170.000
istanbul Bakirkdy Binasi 27.750.000 - - - 3.250.000 31.000.000
Bursa Binasi 17.250.000 - - - 2.000.000 19.250.000
Ankara Bahgelievler Binas1 1 11.550.000 - - - 1.450.000 13.000.000
Kocaeli Binas1 14.500.000 - - - 1.500.000 16.000.000
istanbul Fatih Binas1 14.975.000 - - - 1.775.000 16.750.000
Sakarya Adapazari Binasi 9.500.000 - - (9.500.000) - -
Ankara Bahgelievler Binas1 2 8.250.000 - - - 1.150.000 9.400.000
istanbul Atakoy Binast 14.750.000 - - - 2.000.000 16.750.000
istanbul Nisantas1 Binas1 11.500.000 - - - 1.000.000 12.500.000
Halkbank Finans Kule 313.200.000 - - - 36.455.000 349.655.000
Park Dedeman Levent Otel 275.000.000 - - - 11.200.000 286.200.000
Kocaeli Sekerpinar A Blok 138.500.000 - - - 32.500.000 171.000.000
Kocaeli Sekerpinar Ofis Projesi 94.920.000 125.499 - - 7.954.501 103.000.000
Eskisehir B12 Daire 685.000 - (685.000) - - -
Eskisehir B13 Daire 710.000 - (710.000) - - -
Bizimtepe Aydos T 1-2-3 Nolu BB Kres 2.358.000 - - - 257.000 2.615.000
Bizimtepe Aydos T17-18-19-20-21-22 Nolu
BB Market 1.666.500 - - - 173.500 1.840.000
Bizimtepe Aydos T 13 Nolu BB Kuafor 209.500 - - - 35.500 245.000
Bizimtepe Aydos T 16 Nolu BB Kuruyemis 276.000 - - - 104.000 380.000
Bizimtepe Aydos T26 Nolu BB Emlak¢i 325.500 - - - 2.000 327.500
Bizimtepe Aydos T 25 Nolu BB Eczane 323.000 - - - 4.500 327.500
Bizimtepe Aydos T 23-24 Nolu BB Emlake1 1.046.500 - - - 13.500 1.060.000
Bizimtepe Aydos T 39-40-41-42-43-44 Nolu
BB Hediyelik Esya 605.000 - - - 192.500 797.500
Bizimtepe Aydos T27-28 Nolu BB Emlake¢1 - 92.250 - 162.750 255.000
Bizimtepe Aydos T 14 Nolu BB Emlak¢116 - 103.601 - 141.399 245.000
Bizimtepe Aydos T 29-30-31-32
Nolu BB Emlakg¢117 - 181.305 - 318.695 500.000
Binalar toplami 1.273.200.000 529.910 (1.395.000) (9.500.000) 144.682.590 1.407.517.500
istanbul Finans Merkezi Projesi 1.383.250.000 229.744.823 - - 167.005.177 1.780.000.000
istanbul Caddebostan Binasi Projesi 27.100.000 82.128 (24.063) - 3.281.935 30.440.000
Yapilmakta olan yatirnm amacgh
gayrimenkuller toplami 1.410.350.000 229.826.951 (24.063) - 170.287.112 1.810.440.000
Toplam 2.715.950.000 230.356.861 (1.419.063) - 315.139.702 3.260.027.500
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2018 31 Aralik 2019

Gergege uygun Gergege uygun Gergege uygun
Yatinm amach gayrimenkuller degeri Giris Transfer deger farki degeri
Istanbul Salipazari Arsast 7.286.000 - - 914.000 8.200.000
ErzurumY akutiye Arsasi - 10.047.000 - (197.000) 9.850.000
ErzurumPalandéken Arsalari - 14.637.000 - (287.000) 14.350.000
Arsalar toplami 7.286.000 24.684.000 - 430.000 32.400.000
istanbul Karakoy Binast 37.825.000 - - 2.175.000 40.000.000
istanbul Salipazari Binas1 81.056.000 - - 3.944.000 85.000.000
{zmir Konak Binasi-1 28.794.550 - - 5.105.450 33.900.000
Ankara Kizilay Binasi 18.714.823 - - 3.685.177 22.400.000
istanbul Beyoglu Binas1 28.741.669 - - 4.608.331 33.350.000
istanbul Besiktas Binas1 21.346.000 - R 1.404.000 22.750.000
istanbul Etiler Binas1 20.526.000 - - 3.174.000 23.700.000
istanbul Sisli Binas1 18.844.404 - R 1.155.596 20.000.000
izmir Konak Binas1-2 16.186.796 - - 2.063.204 18.250.000
Ankara Bagkent Binas1 12.642.550 - - 1.357.450 14.000.000
istanbul Bakirkoy Binast 25.154.333 - - 2595667 27.750.000
Bursa Binasi 16.110.000 - - 1.140.000 17.250.000
Ankara Bahgelievler Binasi 1 10.770.670 - - 779.330 11.550.000
Kocaeli Binas1 13.100.920 - - 1.399.080 14.500.000
istanbul Fatih Binas1 13.475.250 - - 1.499.750 14.975.000
Sakarya Adapazar1 Binas1 10.979.699 - - (1.479.699) 9.500.000
Ankara Bahgelievler Binas1 2 9.000.000 - - (750.000) 8.250.000
istanbul Atakdy Binas1 12.954.666 - - 1.795.334 14.750.000
istanbul Nisantas1 Binas1 10.288.500 - - 1.211.500 11.500.000
Halkbank Finans Kule 228.385.286 473.965 - 84.340.749 313.200.000
Park Dedeman Levent Otel 246.138.000 - - 28.862.000 275.000.000
Kocaeli Sekerpinar A Blok 137.773.786 - - 726.214 138.500.000
Kocaeli Sekerpinar Ofis Projesi 77.995.312 - - 16.924.688 94.920.000
Eskisehir B12 Daire 680.248 - - 4752 685.000
Eskisehir B13 Daire 703.173 - - 6.827 710.000
Bizimtepe Aydos T 1-2-3 Nolu BB Kres - - 1.462.550 895.450 2.358.000
Bizimtepe Aydos T 17-18-19-20-21-22
Nolu BB Market - - 799.931 866.569 1.666.500
Bizimtepe Aydos T 13 Nolu BB Kuruyemis - - 103.601 105.899 209.500
Bizimtepe Aydos T 16 Nolu BB Kuafor - - 106.997 169.003 276.000
Bizimtepe Aydos T26 Nolu BB Emlake1 - - 135.420 190.080 325.500
Bizimtepe Aydos T 25 Nolu BB Eczane - - 134.490 188510 323.000
Bizimtepe Aydos T23-24 Nolu BB Emlake1 - - 323.378 723.122 1.046.500
Bizimtepe Aydos T 39-40-41-42-43-44 605.000
Nolu BB Hediyelik Esya - - 288.565 316.435
Binalar toplami 1.098.187.635 473.965 3.354.932 171.183.468 1.273.200.000
istanbul Finans Merkezi Projesi 1.158.995.000 136.124.525 - 88.130.475 1.383.250.000
Istanbul Caddebostan Binasi Projesi 24.303.775 105.170 - 2.691.055 27.100.000
Yapilmakta olan yatirnm amach

gayrimenkuller toplami 1.183.298.775 136.229.695 - 90.821.530 1.410.350.000

Toplam 2.288.772.410 161.387.660 3.354.932 262.434.998 2.715.950.000
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARTYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Direkt Direkt
Elde Edilen isletme/bakim Elde Edilen isletme/bakim
Portfoye Giris Portfoye Giris Kira Geliri giderleri (2020) Kira Geliri giderleri (2019)
Yatinm amach gayrimenkuller Tarihi Tutan Degerleme Yéntemi Degerleme Tarihi Ekspertiz Degeri Kirac/Kiracilar (2020) (TL) (2019) (TL) (TL)
istanbul Salipazari Arsast 26 Ocak 2018 5.178.343 Emsal Karsilastirma Yoéntemi 24 Kasim 2020 9.120.000 - 62.012 54.094
Erzurum Yakutiye Arsasi * 30 Eylil 2019 10.047.000 Emsal Karsilastirma Yontemi 22 Aralik 2020 10.350.000 - 16.721 -
Erzurum Palandéken Arsalan 2 5 Eylil 2019 14.637.000 Emsal Karsilagtirma Yéntemi 11 -22 Aralik 2020 12.600.000 - 16.323 -
Sakarya Adapazari Binas1 3 28 Ekim 2010 5.960.000 Emsal Kargilagtirma Y6ntemi 17 Aralik 2020 10.000.000 - 19.342 - 17.793
Arsalar toplam 29.862.343 42.070.000 - 114.398 - 71.887
Ankara Bahgelievler Binasi 1 28 EKim 2010 6.681.356 Emsal Karsilastirma Y6ntemi 11 Aralik 2020 13.000.000 Halk Bankas1 A.S. 970.205 19.178 932.748 74.878
Ankara Bahcelievler Binas1 2 4 28 Ekim 2010 5.684.746 Emsal Karsilastirma Yéntemi 4 Aralik 2020 9.400.000 ipekyol Giyim Sanayi Pazarlama ve Ticaret A.S. 567.587 5.494 387.000 4.792
Ankara Baskent Binasi 28 Ekim 2010 9.541.729  Gelir indirgeme Yontemi 11 Aralik 2020 15.170.000 Ceda Akaryakit ins. Emlak Tur. Ltd Sti, Halkbank A.S. 1.458.985 28.497 1.446.061 19.544
Ankara Kizilay Binasi 28 Ekim 2010 12.475.237 Emsal Karsilastirma Yontemi 14 Aralik 2020 25.000.000 Halk Bankas1 A.S. 1.851.863 41.225 1.775.067 34.102
Atagehir Finans Plaza 12 Ocak 2012 126.548.795 Emsal Karsilagtirma Yontemi 15 Aralik 2020 349.655.000 Halk Bankas1 A.S. 18.249.000 3.163.659 16.785.000 454.945
Bursa Binasi 28 Ekim 2010 8.500.000 Emsal Karsilastirma Yéntemi 9 Aralik 2020 19.250.000 Halk Bankas1 A.S. 1.313.486 25.982 1.235.849 18.496
Eskischir B12 Daire ® 24 Ocak 2012 680.634 Emsal Kargilagtirma Yontemi - - Gergek Kisi 3.931 112 33.700 2.327
Eskisehir B13 Daire ® 24 Ocak 2012 607.604 Emsal Kargilagtirma Yontemi - - Gergek Kisi 4.023 120 33.544 2.490
istanbul Atakdy Binast 28 Ekim 2010 5.061.500 Emsal Karsilastirma Y6ntemi 9 Aralik 2020 16.750.000 Halk Bankas1 A.S. 1.088.208 18.137 1.034.060 15.979
istanbul Bakirky Binast 28 Ekim 2010 9.023.500 Emsal Karsilastirma Y6ntemi 9 Aralik 2020 31.000.000 Halk Bankas1 A.S. 1.940.046 20.432 1.842.051 17.264
istanbul Begiktas Binas1 7 27 EKim 2010 11.893.840 Emsal Karsilastirma Yontemi 10 Aralik 2020 25.750.000 Halk Bankas1 A.S. 1.149.614 23.617 1.674.592 48.477
istanbul Beyoglu Binast 8 28 Ekim 2010 12.000.000 Emsal Karsilastirma Yontemi 16 Ekim 2020 35.000.000 Halk Bankas1 A.S. 189.357 83.837 1.436.800 69.370
istanbul Etiler Binast 27 Ekim 2010 11.000.000 Emsal Karsilastirma Yontemi 10 Aralik 2020 26.500.000 Halk Bankas1 A.S. 1.376.578 53.743 1.306.182 37.456
istanbul Fatih Binast 28 Ekim 2010 6.380.000 Emsal Kargilagtirma Yéntemi 9 Aralik 2020 16.750.000 Halk Bankas1 A.S. 889.294 36.435 837.296 36.501
istanbul Karakdy Binast 9 2 Kasim 2010 23.500.000 Emsal Kargilagtirma Yontemi 2 Aralk 2020 45.000.000 - - 58.403 - 59.919
Istanbul Nisantas1 Binas1 2 Kasim 2010 5.000.000 Emsal Karsilagtirma Yontemi 9 Kasim 2020 12.500.000 Halk Bankas1 A.S. 744927 13.021 703.329 9.916
istanbul Salipazan Binas1 28 EKim 2010 38.050.960 Gelir indirgeme Yontemi 24 Kasim 2020 100.000.000 Sapaz Otelcilik Turizm insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. 4.111.400 380.172 5.932.952 281.086
istanbul Sisli Binas1 2 Kasim2010 11.000.000 Emsal Karsilastirma Ydntemi 9 Aralik 2020 22.500.000 Halk Bankas1 A.S. 1.366.032 42.709 1.289.436 37.089
izmir Konak Binasi-1 2 Kasim2010 13.400.000 Emsal Karsilastirma Yontemi 18 Aralik 2020 38.500.000 Halk Bankas1 A.S. 1.820.396 60.465 1.758.321 96.751
izmir Konak Binas1-2 1° 2 Kasim 2010 10.290.000 Emsal Karsilastirma Yontemi 22 Aralik 2020 21.000.000 Halk Bankas1 A.S. , Halk Hayat ve Emeklilik A.S. 1.189.623 119.175 1.190.256 67.290
Kocaeli Binast 28 Ekim 2010 6.519.193 Emsal Karsilastirma Yoéntemi 9 Aralik 2020 16.000.000 Halk Bankas1 A.S. 1.218.211 17.251 1.172.214 14.603
Kocaeli Sekerpmar A Blok 11 Eyliil 2012 67.860.443  Gelir indirgeme Yéntemi 24 Kasim 2020 171.000.000 Halk Bankas1 A.S. 8.617.147 320.488 7.643.021 309.698
Kocaeli Sekerpinar B Blok 1 11 Eyliil 2012 39.830.221 Gelir indirgeme Yéntemi 24 Kasim 2020 103.000.000 - - 488.778 - 405.336
Levent Otel Projesi 23 3 Kasim 2010 91.186.481 Gelir indirgeme Yéntemi 2 Arahk 2020 286.200.000 Dedeman Turizm Yonetimi A.$. 11.241.560 183.955 21.051.851 179.859
Bizimtepe Aydos T 1-2-3 Nolu BB Kres 12 10 Nisan 2019 1.462.550 Emsal Karsilagtirma Ydntemi 6 Kasim 2020 2.615.000 Yakin Ufuklar Egitim Kurumlan A.S$. 182.535 6.026 82.167 1.213
Bizimtepe Aydos T 17-18-19-20-21-22 Nolu BB Market 12 16 Nisan 2019 799.931 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 1.840.000 Mopas Marketgilik Gida San. ve Tic. A.S. 156.131 1.861 58.450 643
Bizimtepe Aydos T 13 Nolu BB Kuafor 14 10 Haziran 2019 103.601 Emsal Karsilastirma Yéntemi 6 Kasim 2020 245.000 Gergek Kisi 11.469 412 6.300 181
Bizimtepe Aydos T 16 Nolu BB Kuruyemis 15 23 Mayis 2019 106.997 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 380.000 Gergek Kisi 13.218 505 5.950 182
Bizimtepe Aydos T 26 Nolu BB Emlak¢1 18 19 Eyliil 2019 135.420 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 327.500 Akatl Grup Gayrimenkul Ins San ve Dis Tic Ltd Sti 14.700 529 - 64
Bizimtepe Aydos T 25 Nolu BB Eczane R 1 Ekim 2019 134.490 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 327.500 Gergek Kisi 17.092 529 2.800 64
Bizimtepe Aydos T 23-24 Nolu BB Emlak¢1 8 30 Ekim 2019 323.378 Emsal Karsilagtirma Yontemi 6 Kasim 2020 1.060.000 Akatli Grup Gayrimenkul Ing San ve Dis Tic Ltd Sti 51.483 1.402 274 144
Bizimtepe Aydos T 39-40-41-42-43-44 Nolu BB
Hediyelik Esya 19 22 Kasim 2019 288.565 Emsal Karsilagtirma Yontemi 6 Kasim 2020 797.500 Mesgalem Hediye San. A.$. 27.040 1.418 - 99
Bizimtepe Aydos T 27-28 Nolu BB Emlak¢t 20 27 Mart 2020 92.250 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 255.000 Akath Grup Gayrimenkul ins San ve Dis Tic Ltd Sti 6.000 133
Bizimtepe Aydos T 14 Nolu BB Emlak¢t 21 10 Nisan 2020 103.601 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 245.000 Habitad Gayrimenkul Ins.Eml.Egit. Danis.ve Paz. Tic. AS 2.267 120
Bizimtepe Aydos T 29-30-31-32 Nolu BB Emlak¢t 22 27 Nisan 2020 181.305 Emsal Karsilastirma Yontemi 6 Kasim 2020 500.000 Akath Grup Gayrimenkul ins San ve Dis Tic Ltd Sti 9.000 261
Binalar toplamm 536.448.326 1.407.517.500 61.852.408 5.218.081 71.657.271 2.300.758
istanbul Caddebostan Binas1
Kentsel Doniisiim Projesi 3 Kasim 2010 6.300.000 Emsal Kargilagtirma Y6ntemi 28 Aralik 2020 30.440.000 - - - - -
istanbul Finans Merkezi Projesi 28 Ekim 2010 229.846.920 Maliyet Yontemi 17 Aralik 2020 1.780.000.000 - - - - -
Yapilmakta olan yatirim amagh
gayrimenkuller toplam 236.146.920 1.810.440.000
Toplam 802.457.589 3.260.027.500 61.852.408 5.332.479 71.657.271 2.372.645
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(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

1- Erzurum Yakutiye Arsasi 30 Eyliil 2019 tarihinde Er Konut ing.Taah. insaat Mlz. Nakliye ve Mad. Tic.San. A.S.firmasindan Halk GYO A.S.’ye devir edilmistir.

2- Erzurum Palandoken Arsalari 5 Eyliil 2019 tarihinde Er Konut ing.Taah. insaat Mlz. Nakliye ve Mad. Tic.San. A.S.firmasindan Halk GYO A.S.’ye devir edilmistir.

3- Sakarya Adapazari Binasinin riskli yapi olarak tespit edilmesi siireci sonunda bina yikilarak arsaya doniistiiriilmiis ve mali tablolarda arsa olarak siniflandirilmistir.

4- Ankara Bahgelievler Binasi 2 kira sozlesmesi 24 Mayis 2017 itibariyle sona ermis olup; bina, 1 Nisan 2019 itibariyle ipekyol Giyim San. Paz. ve Tic. A.S$.'ne kiralanmustir.

5- Eskisehir B Blok 12 numarali Daire 11 Subat 2020 tarihinde satilmis olup; bu tarih itibariyle kira geliri elde edilmemektedir.

6- Eskisehir B Blok 13 numarali Daire 11 $ubat 2020 tarihinde satilmus olup; bu tarih itibariyle kira geliri elde edilmemektedir.

7- Istanbul Besiktas Binasinda gerceklestirilen bina giiglendirme galismalari nedeniyle 7 Haziran 2020 — 11 Ekim 2020 tarihleri arasinda kira geliri elde edilmemistir.

8- Istanbul Beyoglu Binasinin T.Halk Bankasi AS ile olan kira sozlesmesi 15 Subat 2020 tarihi itibariyle sona ermistir. Taksim Yatirim Gayrimenkul AS ile 22 Ekim 2020 tarihinde yeni kira
sozlesmesi imzalanmistir. Binanin gii¢lendirmesi i¢in gerekli ingaat izinlerinin alinmasini takiben 20 ay sonrasinda kira geliri elde edilmeye baslanacaktir.

9- Istanbul Karakoy Binasi kira sozlesmesi 23 Ekim 2017 itibariyle sona ermistir.

10- izmir Konak 2 binasinda kiract olan Halk Hayat ve Emeklilik AS. ile yapilan kira sozlesmesi 31 Agustos 2020 tarihi itibariyle sona ermistir.

11- Kocaeli Sekerpinar B Blok Binasi igin pazarlama faliyetleri devam etmektedir.

12- Bizimtepe Aydos T Blok 01,02,03 Numarali Bagimsiz Béliimler (Kres) 10 Nisan 2019 tarihinde Yakin Ufuklar Egitim Kurumlari A.$.’ye kiralanmigtir.

13- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok 17,18,19,20,21,22 Numarali Bagimsiz Béliimler (Market) 16 Nisan 2019 tarihinde Mopas Marketgiliki Gida San ve Tic A.S. ye kiralanmugtur.

14- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 13 No.lu Bagimsiz B6liim (Kuaf6r) 23 Mayis 2019 tarihinde Gergek Kisiye kiralanmustir.

15- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 16 No.lu Bagimsiz Boliim (Kuruyemisci) 10 Haziran 2019 tarihinde Gergek Kisiye kiralanmistir.

16- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 26 No.lu Bagimsiz Béliim (Emlakg1) 19 Eyliil 2019 tarihinde Akatli Grup Gayrimenkul Ins.San. ve Dis Tic.Ltd. $ti."ye.kiralanmistir.

17- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 25 No.lu Bagimsiz Boliim (Eczane) 1 Ekim 2019 tarihinde Gergek Kisi’ ye kiralanmistir.

18- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 23,24 No.lu Bagimsiz Bélimler (Emlaket) 30 EKim 2019 tarihinde Akatli Grup Gayrimenkul ins. San. ve Dis Tic. Ltd. Sti’ye.kiralanmugtir.
19- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 39,40,41,42,43,44 No.lu Bagimsiz Boliimler (Hediyelik Esya) 22 Kasim 2019 tarihinde Mesgalem Hediye Sanayi A.S."ye kiralanmistir.

20- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 27,28 No.lu Bagimsiz Boliimler (Emlakgt) 27 Mart 2020 tarihinde Akatli Grup Gayrimenkul Ins. San. ve Dis Tic. Ltd. $ti’ye kiralanmistir.
21- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 14 No.lu Bagimsiz Béliim (Emlakgr) 10 Nisan 2020 tarihinde Habitad Gayrimenkul ing.Eml.Egit. Danis.ve Paz. Tic. A$’ye kiralanmugtir.
22- Bizimtepe Aydos Ticaret Blok Ticaret Blok 29,30,31,32 No.lu Bagimsiz Boliimler (Emlakg¢1) 27 Nisan 2020 tarihinde Akatli Grup Gayrimenkul Ins. San. ve Dis Tic. Ltd. Sti’ye
kiralanmugtir.

23- Levent Otel Binas i¢in Dedeman Turizm Yénetimi A.S. ile olan kira sozlesmesi 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle sonlandirilmis ve 2021 yili igerisinde baglamak iizere Caba ingaat Enerji
Tur. San. ve Tic. A.S. ile kira sozlesmesi imzalanmistir.

Faaliyet kiralamalari

Faalivet kiralamasi islemlerinde kiralayan durumunda Grup

Grup, kiralayan sifatiyla Halkbank, Ceda Akaryakit Turizm, Sapaz Otelcilik Turizm, Caba Insaat
Otelcilik, Iipekyol Giyim, Yakin Ufuklar Egitim, Mopas Marketcilik, Akatli Grup ve 4 adet gercek kisi
ile faaliyet kiralama anlagmalar1 imzalamigtir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla kalan
kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik

Faaliyet kiralamalar1 2020 2019
1 yildan kisa kira alacak anlasmalari 52.366.961 58.923.363
1-5 yil arasi kira alacak anlagmalar1 205.959.191 176.148.370
5 yildan uzun kira alacak anlagmalar1 241.762.696 164.322.235
500.088.848 399.393.968
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(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

MADDI DURAN VARLIKLAR

Maliyet Degeri Ozel Kullanim hakk1

Demirbaslar Maliyetler varliklar (*) Toplam
1 Ocak 2020 itibariyla agilis bakiyesi 2.010.704 3.678.796 2.017.401 7.706.901
Alimlar 577.830 2.045.738 514.567 3.138.135
Cikislar (52.163) - - (52.163)
31 Aralik 2020 itibarty la kapanig bakiy esi 2.536.371 5.724.534 2.531.968 10.792.873

Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2020 itibariyla agihis bakiy esi (1.287.940) (1.330.177) (664.185) (3.282.302)
Donem gideri (297.201) (2.285.843) (873.010) (3.456.054)
Cikiglar 31.705 - - 31.705
31 Aralik 2020 itibariyla kapanig bakiyesi (1.553.436) (3.616.020) (1.537.195) (6.706.651)
31 Aralik 2020 itibariyla net defter degeri 982.935 2.108.514 994.773 4.086.222
Maliyet Degeri Ozel Kullanim hakki1

Demirbaslar Maliyetler varliklar (*) Toplam
1 Ocak 2019 itibariyla agilis bakiyesi 1.855.540 670.527 - 2.526.067
Alimlar 166.181 2.184.494 2.017.401 4.368.076
Transferler - 823.775 - 823.775
Cikiglar (11.017) - - (11.017)
31 Aralik 2019 itibariyla kapanig bakiyesi 2.010.704 3.678.796 2.017.401 7.706.901

Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2019 itibariyla agilis bakiyesi (1.062.661) (663.086) - (1.725.747)
Dénem gideri (235.779) (667.091) (664.185) (1.567.055)
Cikiglar 10.500 - - 10.500
31 Aralik 2019 itibariyla kapanig bakiyesi (1.287.940) (1.330.177) (664.185) (3.282.302)
31 Aralik 2019 itibariyla net defter degeri 722.764 2.348.619 1.353.216 4.424.599

(*) Faaliyet kiralamasindan kaynakli varliklar Grup’un bina ve arag kira s6zlesmeleri kapsaminda
kullanmakta oldugu varliklardan olugmaktadir.

Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii
Demirbaglar Syil
Ozel maliyetler 3yil
Kullanmm hakki varhklar 3yil

Amortisman giderlerinin 2.251.350 TL’si (31 Aralik 2019: 951.045 TL) pazarlama giderlerine,
1.257.231 TL’si (31 Aralik 2019: 616.010 TL) genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Diger M addi
Olmayan Duran
Maliyet Degeri Varliklar
1 Ocak 2020 itibariyla acilis bakiy esi 1.023.724
Alimlar 97.239
31 Aralik 2020 itibariyla kapanig bakiyesi 1.120.963
Birikmis itfa Paylar1
1 Ocak 2020 itibariyla acilig bakiy esi (717.765)
Doénem gideri (52.527)
31 Aralik 2020 itibartyla kapanis bakiyesi (770.292)
31 Aralik 2020 itibarryla net defter degeri 350.671
Diger M addi
Olmayan Duran
Maliyet Degeri Varliklar
1 Ocak 2019 itibariyla agilis bakiyesi 1.019.841
Alimlar 3.883
31 Aralik 2019 itibariyla kapanig bakiyesi 1.023.724
Birikmis itfa Paylar
1 Ocak 2019 itibariyla agilis bakiy esi (673.528)
Doénem gideri (44.237)
31 Aralik 2019 itibartyla kapanis bakiyesi (717.765)
305.959

31 Aralik 2019 itibariyla net defter degeri

Itfa paylarinin 52.527 TL’si (31 Aralik 2019: 44.237 TL) genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.

Maddi olmayan duran varliklar igin kullanilan itfa siireleri asagidaki gibidir:

Diger maddi olmayan duran varliklar

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR
a) Karsiliklar

Ekonomik Omiir

2-10 y1l

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, dava detaylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik

Diger kisa vadeli karsihklar 2020 2019
Dava karsiligi - 2.036
- 2.036
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11.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR (devami)

Dava karsihg1
1 Ocak 2020 itibarryla 2.036
Karsilik iptali (2.036)
31 Aralik 2020 itibartyla -

Dava karsihgi
1 Ocak 2019 itibarryla 205.335
flave karsihk (203.299)
31 Aralik 2019 itibariyla 2.036

b) Teminat, Rehin ve Ipotekler

SPK’nin 9 Eyliil 2009 tarihinde, Paylar1 Borsa’da islem goren sirketlerin 3. sahislarin borcunu temin
amactyla vermis olduklar1 Teminat, Rehin ve Ipoteklerin (“TRI”) degerlendirildigi ve 28/780 sayili
toplantisinda almis oldugu karara gore;

Paylar1 Borsa’da islem goren yatirim ortakliklari ve finansal kuruluglar disinda kalan sirketlerin;

1) Kendi tiizel kisilikleri adina,

ii) Mali tablolarinin hazirlanmasi sirasinda dahil ettikleri ortakliklar lehine,

iii) Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3. kisiler lehine vermis olduklar1 TRI’lerde
herhangi bir sinirlamaya gidilmemesine,

Kurul kararmin Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (“KAP”) yayimlandig ilk giinden itibaren Borsa
sirketlerince, yukaridaki (i) ve (ii) bentlerinde yer alan kategorilerden herhangi birisine girmeyen gercek
ve tiizel kisiler ile (iii) bendinde ifade edilen olagan ticari faaliyetlerin yiiriitilmesi amaci diginda 3.
kisiler lehine TRI verilmemesine ve mevcut durum itibaryla séz konusu kisiler lehine verilmis olan
TRi’lerin 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla sifir diizeyine indirilmesine karar verilmistir.

Grup’un kendi tiizel kisiligi adina, grup tarafindan agilan ve devam eden 1 adet vergi mahkemesi davasi
bulunmaktadir. Bunun yani sira Grup aleyhine agilmis/veya dahili davali-ihbar olunan ve devam eden
13 adet dava olup; bunlarin 3 tanesi tiiketici davasi, 1 tanesi icra hukuk mahkemesinde goriinen davalar,
1 tanesi menfi tespit davasi, 5 tanesi sulh hukuk davasi, 1 tanesi asliye hukuk mahkemesinde goriilen
dava, 1 is davasi ve 1 tanesi idare mahkemesinde goriilen iptal davasidir. Grup’un lehine sonuglanmis 3
adet dava bulunmaktadir. Bu davalarin 1 tanesi tiikketici mahkemesi, 2 tanesi ise icra hukuk mahkemesi
davasidur. ilgili davalara iliskin avukatlarin degerlendirmeleri sonucu dava karsilig1 ayrilmamustir.

Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligi tarafindan agilan ve devam eden 1 adet icra dosyasi
bulunmaktadir. Bunun yani sira Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligr aleyhine agilmis 26 adet tiiketici
davasi, 2 adet sulh hukuk mahkemesinde goriilen dava, 1 icra takip dosyasi ve 1 Tiiketici Hakem Heyeti
bagvurusu bulunmaktadir. Ayrica Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligi lehine sonuglanmig 2 adet
tiiketici davasi ve 1 adet icra hukuk mahkemesi davasi bulunmaktadr. Tlgili davalara iliskin avukatlarin
degerlendirmeleri sonucu dava karsiligi ayrilmamustir.

Halk GYO-Er konut Adi Ortaklig1 tarafindan agilmus tiiketici davasi 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 karsilig
ayrilmamastir.

Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortakligi aleyhine agilmis 2 adet tiiketici davasi, 1 adet hukuk

mahkemesinde goriilen dava, 1 icra takibi ve Adi Ortaklhigr ilgilendiren 6nemli 2 idari dava
bulunmaktadir. Ilgili davalara iliskin avukatlarin degerlendirmeleri sonucu dava karsilig: ayrilmamustir.
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11.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR (devami)

b) Teminat, Rehin ve Ipotekler (devami)

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutari 395.808.339 243.141.245
-Teminat 245.808.339 93.141.245

-Rehin - -

-Ipotek 150.000.000 150.000.000

B. Tam Konsolidasy on Kapsamia Dahil Edilen Ortakliklar Lehine
Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar1
-Teminat
-Rehin
-Ipotek
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amactyla Diger 3. Kigilerin

Borcunu Temin Amaciyla Vermis Oldugu TR1i'lerin Toplam Tutari 162.181.423 123.314.837
-Teminat 162.181.423 123.314.837

-Rehin
-Ipotek
D. Diger Verilen TR1'lerin Toplam Tutari
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar1

-Teminat - -
-Rehin - -
-Ipotek - -

ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri
Lehine Vermis Oldugu TR1i'lerin Toplam Tutar1 - -
-Teminat - -
-Rehin - -
-Ipotek - -

iii. C M addesi Kapsamina Gimeyen 3. Kisiler Lehine Vermis

Oldugu TRi'lerin Toplam Tutari - -
-Teminat - -
-Rehin - -
-Ipotek - -
Toplam 557.989.762 366.456.082
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis 31 Aralk 31 Aralhk
Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar1 Proje TRI Tiirii 2020 2019
Halk Bankas1 A.S. Halkbank Finans Kule Ipotek 150.000.000 150.000.000
Tller Bankas1 A.S. Istanbul Finans M erkezi Teminat mektubu  244.899.015 92.161.474
T.C. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Dedeman Otel Teminat mektubu 769.436 622.658
CNV Yap1 Mimarlik San. Tic. A.S. Caddebostan projesi Teminat senedi - 219.565
2,5 ve 8 No'lu Eskisehir Icra Miidiirliikleri Eskisehir projesi Teminat mektubu 126.448 124.108
Sakarya Elektrik Perakende Satis A.S. Kocaeli projesi Teminat mektubu 13.440 13.440
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11.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARTYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)
KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR (devami)

b) Teminat, Rehin ve Ipotekler (devamr)

31 Aralik 2020

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amactyla Garantorliik

Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Teminat Garantorliik Kapsaminda

Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar1 M ektubu Temlikname Limiti Sirket Pay1 %50 Yapilan Satiglar Sirket Pay1 %50
Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortaklig (*) - 3.548.671 662.565.000 331.282.500 2.868.539 1.774.336
Halk GYO-Er Konut Adi Ortaklig (**) - 2.562.175 180.000.000 90.000.000 1.782.544 1.281.088
Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortaklhigr (***) 118.252.000 200.000.000 - - - 159.126.000
Toplamlar 118.252.000 206.110.846 842.565.000 421.282.500 4.651.083 162.181.423

(*) Bizimtepe Aydos projesine iliskin on satiglara baglamig oldugu konut alicilarmnin, ilgili projeler kapsaminda Grup’un anlagmali oldugu bankalardan konut kredisi kullanarak satin alinmasi halinde; s6z konusu bankalara kredi tutar1 karsihiginda

verilen garantorliik bedelini ifade etmektedir.

(**) Erzurum Sehristan projesine iligkin on satiglara baglamis oldugu konut alicilarinin, ilgili projeler kapsaminda Grup’un anlagmali oldugu bankalardan konut kredisi kullanarak satin alinmasi halinde; s6z konusu bankalara kredi tutar1 karsilhiginda

verilen garantdrliik bedelini ifade etmektedir.

(***)Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortakligi izmir Projesi kapsaminda, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, izmir Konak 1. Etap Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Isi kapasminda ortaklik tarafindan 118.252.000 TL teminat mektubu, ve T.Halk Bankast

A.S.'ye ortaklik tarafindan 200.000.000 TL temlikname verilmistir.

31 Aralik 2019

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amactyla Garantorlik
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Teminat Garant6rlik Kapsaminda
Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutari M ektubu Temlikname Limiti Sirket Pay1 %50 Yapilan Satiglar Sirket Pay1 %50
Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortaklig 45.918.370 - 650.000.000 325.000.000 20.491.733 33.205.052
Halk GYO-Er Konut Adi Ortakligi - - 85.000.000 42.500.000 4.607.571 2.303.785
Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortakhig 50.112.000 125.500.000 - - - 87.806.000
Toplamlar 96.030.370 125.500.000 735.000.000 367.500.000 25.099.304 123.314.837
Grup’un vermis oldugu diger TRI’lerin Grup’un 6zkaynaklarin oran1 asagidaki gibidir:
31 Aralik Ozkaynak 31 Aralik  Ozkaynak
2020 Orani 2019 Orani
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar 395.808.339 %13,53 243.141.245 %9,43
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amaciyla Diger 3. Kisilerin
Borcunu Temin Amactyla Vermis Oldugu TR1'lerin Toplam Tutart
Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakhg (%) 1.774.336 %0,06  33.205.052 %1,29
Halk GYO-Er Konut Adi Ortakhigi (**) 1.281.088 %0,04 2.303.785 %0,09
Teknik Yapi-Halk GYO Adi Ortakligi (**%*) 159.126.000 %5,44 87.806.000 %3,41
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR (devami)
b) Teminat, Rehin ve Ipotekler (devami)

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla alinan teminat mektuplarimin ve
senetlerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik

Alman Teminat, Rehin ve Ipotek Proje TRI Tiirii 2020 2019
YDA insaat San. Ve Tic. A.S. istanbul Finans Merkezi Teminat mektubu 131.362.964 144.617.238
Buga Otis Asansor San.ve Tic.A.S. Istanbul Finans Merkezi Teminat mektubu 58.885.780  46.687.212
Dedeman Turizm Yonetimi A.S. Levent Otel (kiract) Teminat mektubu 23.003.985  23.003.985
Sapaz Otelcilik Turizm Insaat Istanbul Salipazari

Sanayi Ve Ticaret A.S. (kiracu) Teminat mektubu 10.233.361 9.500.000
Er Konut Ins. Taah. Insaat Malz.

Nak. ve Mad. Tic. A.S. Erzurum S$ehristan Teminat mektubu 3.150.000 3.150.000
UCD Yap1 A.S. izmir Evora Teminat senedi 1.878.588 1.830.490
Haldiz insaat Otomotiv ve Tic. Ltd. Sti. Bizimtepe Aydos Teminat mektubu 1.550.463 9.477.466
Entegre Proje Yonetim Dan.Miih.Tic. A.S. Istanbul Finans Merkezi Teminat mektubu 1.326.617 720.000
Teknik Yap1 Proje A.S. izmir Evora Teminat senedi 746.045 1.326.617
Teknik Gayrimenkul Gelistirme A.S. [zmir Evora Teminat senedi 733.900 701.500
Kaf ve izmir Zemin A.S. Adi Ortakhi izmir Evora Teminat senedi 714.365 -
Taksim Yatirim Gayrimenkul A.S. Beyoglu Kiralama Sozlesmesi Teminat mektubu 594.720 -
Ipekyol Giyim Sanayi Ankara Bahgelievler

Pazarlama ve Ticaret A.S. (kirac1) Teminat mektubu 350.000 300.000
Aktuna Ahsap San. ve Tic. Ltd Sti. izmir Evora Teminat senedi 207.638 -
Ceda Akaryakit Insaat Emlak

Tur. Tic. Ltd. S$ti. Ankara Baskent (kiraci) Teminat mektubu 200.000 200.000
CNV Yapi Mimarlik San. Tic. Ltd. Sti. Caddebostan projesi Teminat mektubu 124.775 379.775
Biskon Yap1 A.S. Referans Bakirkdy Teminat mektubu - 240.300
YPU Yapi Proje Uygulama Ltd. Sti. Istanbul Finans Merkezi Teminat mektubu - 30.975
Direk Reklam Ins. San. Tic. A.S. Sancaktepe Projesi Teminat mektubu - 344.895
Diger 460.521 304.440

235.523.722 242.814.893
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihklar

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Caligan prim karsilig1 1.030.090 892.244
Kullanilmayan izin karsilig1 778.539 700.645
1.808.629 1.592.889

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar
31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Kidem tazminati karsihg1 817.067 740.620
817.067 740.620

Kidem tazminati karsiligi:

Kidem tazminati karsiliginin 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla sona eren hesap
donemlerindeki hareketi agsagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
1 Ocak itibariyla kargilik 740.620 529.935
Hizmet maliyeti 20.527 144.877
Faiz maliyeti 31.233 20.346
Odenen kidem tazminatlari (67.836) (12.431)
Aktiieryal kayip / kazang 92.523 57.893
30 Haziran itibariyla karsilik 817.067 740.620

Grup, Tiirk Is Kanunu’na gére, en az bir yilhik hizmeti tamamlayarak 25 yillik ¢alisma hayat1 ardindan
emekliye ayrilan (kadinlar i¢in 58, erkekler igin 60 yas), is iliskisi kesilen, askerlik hizmetleri igin ¢agrilan
veya vefat eden her galisanina kidem tazminat1 6demek mecburiyetindedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminati, aylik 7.117,17 TL (31 Aralik 2019: 6.379,86 TL)
tavamna tabidir.

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsiligi,
Grup’un, ¢aliganlarm emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliiliik tutarimin bugtinkii
degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar, sirketin
yiikiimliiliiklerinin, tanimlanmis fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak
gelistirilmesini 6ngoriir. Bu dogrultuda, toplam yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullamlan aktiieryal
varsayimlar agagida belirtilmistir:
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (devami)

Kidem tazminati karsilig1 (devami):

Ana varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yiikiimliiliik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki
beklenen reel oranmi ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda
karsiliklar, gelecege iligskin, calisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yiikiimliiliigiiniin
bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanur. Ilgili bilango tarihlerindeki karsiliklar, yillik %9 enflasyon ve
%13,20 faiz orani varsayimlarina gore yaklasik %3,85 olarak elde edilen reel iskonto orani kullanilmak
suretiyle hesaplanmustir (31 Aralik 2019: %4,21) Istege bagl isten ayrilma oranlari da 0-15 yil ¢alisanlar
icin %17,07, 16 ve lizeri yil galisanlar igin %0 olarak dikkate alinmustir. Grup’un kidem tazminati
karsiliginin hesaplanmasinda 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan 7.638,96 TL tavan tutar1 dikkate
alinmustir (1 Ocak 2020: 6.730,15 TL).

Kidem tazminati yiikiimliiliigli hesaplamasinda kullanilan énemli tahminler iskonto orani ve istege bagh
isten ayrilma olasihigidir. Iskonto oranmin %1 yiiksek (diisiik) alinmasi durumunda, kidem tazminati
yukiimliligi 110.537 TL / (133.508) TL daha az / (fazla) olacaktir. Diger varsayimlar ayni birakilarak,
isten kendi istegi ile ayrilma olasilifi %1 daha diisiik (yiiksek) almmasi durumunda, kidem tazminati
yukiimlilagi (5.029) TL / 4.869 TL daha (fazla) / az olacaktir.

DiGER VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 31 Aralik

Diger Dénen Varliklar 2020 2019
Devreden KDV (*) 29.734.324 26.337.910
Verilen depozito ve teminatlar 76.143 233.779
Verilen is avanslari 15.938 13.198
Diger 894.381 842.402
30.720.786 27.427.289

31 Aralhik 31 Aralik

Diger Duran Varliklar 2020 2019
Devreden KDV(**) 33.748.888 25.120.626
33.748.888 25.120.626

31 Aralik 31 Aralik

(*) Devreden KDV Detay1 Proje 2020 2019
Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakhig Bizimtepe Aydos 19.013.881 19.602.752
Halk GYO-Erkonut Adi Ortakligi Erzurum Sehristan 4.417.144 4.830.515
Halk GYO-Teknik Yap1 Ortakhig izmir Evora 4.052.360 1.904.643
Halk Yap1 Projeleri Gelistirme A.S. 2.250.939 -
29.734.324 26.337.910

(**) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Halk GYO’ya ait 33.748.888 TL KDV bakiyesinin uzun vadede tahsil edilmesi
beklendiginden diger duran varliklarda takip edilmektedir (31 Aralik 2019: 25.120.626 TL).
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

DiGER VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER (devam)

31 Aralik 31 Aralhk

Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2020 2019
Alman depozito ve teminatlar(*) 10.870.101 7.922.896
Odenecek vergi ve fonlar 1.005.627 464.690
Diger ¢esitli borg ve yiikiimliiliikler 514.663 480.454
12.390.391 8.868.040

(*) Alman depozito ve teminatlar, yapilmakta olan projeler i¢in miiteahhitlerden alinan nakit teminatlardan
olusmaktadir.

SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI
a) Sermaye

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerindeki 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
Ortaklar Grubu % 2020 % 2019
Halkbank A 1,58 15.326.700 1,58 14.663.070
Halkbank(*) B 70,38 682.707.471 70,38 653.146.923
Halk Yatirim M enkul Degerler A.S. A 0,04 366.038 0,04 350.189
Halk Finansal Kiralama AS A <0,01 1 <0,01 1
Halka agik B 28,00 271.599.790 28,00 259.839.817
Nominal sermaye 100 970.000.000 100 928.000.000
Toplam sermaye 970.000.000 928.000.000

(*) Halka agik kisimda 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tiirkiye Halk Bankasi A.S.’nin 71.434.390,375 adet nominal; Halk GYO
A.S.’nin ise 27.346.398,639 adet nominal pay1 bulunmaktadir (31 Aralik 2019: 68.341.356 adet).

Grup’un hisse senetleri, nama yazili olan A ve B grubu olarak iki tiirdedir. A grubu paylarin Y6netim
Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim Kurulu’nun 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 secilir. Sermaye
artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay
cikarilir.

Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni
paylarin tiimii B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

Sirket 1.500.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde
1.500.000.000 adet paya boliinmiistiir. Sirketin sermayesi 970.000.000 TL itibari degerde 970.000.000
adet paya ayrilmis ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip 196.217.979 TL’si nakden
466.282.021 TL’si ayni (gayrimenkul) olarak ve 307.500.000 TL’si yedeklerden sermaye artis1 seklinde
olmak iizere ddenmistir. Sermayenin 466.282.021 TL’lik kism1 ayni sermaye olarak lider sermayedar
konumundaki Halkbank tarafindan ayni olarak 6denmistir.
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SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (devami)
a) Sermaye (devami)

15 Agustos 2012 tarihli ve 49/110 numarali Yonetim Kurulu Kararina istinaden Sirket sermayesini 662.500.000
TL’ye artirmigtir. Artirilan 185.500.000 TL’ye tekabiil eden 185.500.000 adet hisse 13-15 Subat 2013’de halka
arz edilmigtir. Sirket, 20 Haziran 2013 tarihi itibariyla gegmis yillar karindan 11.138.704 TL yedeklerden sermaye
artirnmi gergeklestirmistir.

Sirket, 5 Haziran 2014 tarihi itibariyla, 2013 y1li karindan 24.261.296 TL gecmis yillar karindan sermaye artirimi
gerceklestirmistir.

Sirket, 11 Haziran 2015 tarihinde ge¢mis yillar karindan 45.100.000 TL bedelsiz sermaye artirimi gergeklestirerek
sermayesini 743.000.000 TL’ye ¢ikarmuistir.

Sirket, 25 Mayis 2016 tarihinde ge¢mis yillar karindan 47.000.000 TL bedelsiz sermaye artirimi gergeklestirerek
sermayesini 790.000.000 TL’ye ¢ikarmistir.

Sirket, 15 Agustos 2017 tarihinde gegmis yillar karindan 30.000.000 TL bedelsiz sermaye artirimi gergeklestirerek
sermayesini 820.000.000 TL’ye ¢ikarmistir.

Sirket, 8 Haziran 2018 tarihinde ge¢mis yillar karindan 38.000.000 TL bedelsiz sermaye artirrmmi gergeklestirerek
sermayesini 858.000.000 TL’ye ¢ikarmistir.

Sirket, 17 Haziran 2019 tarihinde ge¢mis yillar karmmdan 70.000.000 TL bedelsiz sermaye artirimmi
gerceklestirerek sermayesini 928.000.000 TL ye ¢ikarmustir.

Sirket, 20 Agustos 2020 tarihinde ge¢mis yillar karndan 42.000.000 TL bedelsiz sermaye artirimmi
gergeklestirerek sermayesini 970.000.000 TL’ye ¢ikarmustir.

b) Geri alinmis paylar

Sirket’in geri alinmis paylari, Sirket’in halka agik paylarindan geri alinmis paylarin maliyetinden olugsmaktadir.
Sirket, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, 27.346.399 adet hisseyi elinde tutmaktadir (31 Aralik 2019: 26.162.328
adet). Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihinde sonra eren hesap donemindeki pay geri alimlarinin detay1 asagidaki
gibidir:

Agrlikli ortalama
Islem Islem tarihi Nominal deger pay fiyati Islem tutari
Geri pay alimu 26 Subat 2013 933.649 1,34 1.251.090
Geri pay alimu 27 Subat 2013 736.571 1,34 987.004
Geri pay alim 28 Subat 2013 1.000.000 1,34 1.340.000
Geri pay alimi 1 Mart 2013 2.297.269 1,32 3.021.922
Geri pay alim 5 Mart 2013 3.455.130 1,33 4.608.678
Geri pay alimu 11 Mart 2013 457.867 1,32 604.384
Geri pay alim 12 Mart 2013 586.245 1,32 773.843
Geri pay alimi 15 Mart 2013 2.000.000 1,32 2.640.000
Geri pay alim 21 Mart 2013 7.210.586 1,33 9.582.612
Yedeklerden sermay e arttirmmi 20 Haziran 2013 314.024 - -
Yedeklerden sermaye arttirimi 5 Haziran 2014 683.977 - -
Yedeklerden sermay e arttirmmi 11 Haziran 2015 1.271.466 - -
Yedeklerden sermay e arttirimi 25 May1s 2016 1.325.030 - -
Yedeklerden sermay e arttirmmi 17 Agustos 2017 845.764 - -
Yedeklerden sermay e arttirimi 8 Haziran 2018 1.071.301 - -
Yedeklerden sermay e arttirimi 17 Haziran 2019 1.973.449 - -
Yedeklerden sermay e arttirimi 20 Agustos 2020 1.184.071 - -
Toplam geri almmus paylar 27.346.399 24.809.533
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SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (devami)
¢) Pay ihrac¢ primleri/iskontolar

Yeni cikarilan ve 13-15 Subat 2013°de halka arz edilen hisselerin nominal bedelinden daha yiiksek bir
fiyat ilizerinden satilmasi nedeniyle olugsan 64.925.000 TL’lik fark, hisse senedi ihra¢ primleri olarak
muhasebelestirilmistir. Yeni hisse ¢ikarimi ve bunlarin halka arzi nedeniyle katlanilan 8.847.688 TL
tutarindaki komisyon ve hukuki danismanlik giderleri, ilgili diizenlemeler uyarinca, hisse senedi ihrag
primlerinden diisiilerek gosterilmistir. Ayrica 6.132.216 TL tutarindaki geri alinan kendi hisselerinin
nominal degeri ile geri alim maliyeti arasindaki fark hisse senedi ihra¢ primlerinden diistilmiistiir.

d) Kardan ayrilmis kisitlanmis yedekler

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin
%20’sine ulagincaya kadar, kanuni net karmn %51 olarak ayrilir. ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis
sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler
O6denmis sermayenin %50’sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek i¢in kullanilabilir, bunun
disinda herhangi bir sekilde kullanilmast miimkiin degildir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, Sirket, iktisap
ettigi kendi paylari i¢in iktisap degerlerini karsilayan tutarda yedek akce ayirir. Bu yedek akgeler, anilan
paylar devredildikleri veya yok edildikleri takdirde iktisap degerlerini karsilayan tutarda ¢oziilebilirler.
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Sirket’in kardan ayrilan kisitlanmis yedekleri yasal yedeklerden
olusmaktadir ve 52.735.975 TL tutarindadir (31 Aralik 2019: 49.937.018 TL).

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik

a) Satislar 2020 2019
Toplam gayrimenkul gelirleri 146.800.045 126.274.467
Konut satig gelirleri(*) 84.947.637 54.617.196
Kira gelirleri 61.852.408 71.657.271
Toplam borglanma araclan gelirleri 5.065.818 3.704.407
Mevduat faiz gelirleri 5.065.818 3.704.407
151.865.863 129.978.874

(*) Grup, 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren dénem ig¢in, taahhiit edilen gayrimenkullerin miisteriye devredilmesi ile
sozlesmelerde belirlenen edim yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesi sonucu toplam 84.947.637 TL tutarinda hasilat
muhasebelestirmistir.

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik

b) Satislarin maliyeti 2020 2019
Konut satis maliyeti 60.160.002 39.783.010
Sigorta gideri 1.050.923 860.697
Emlak vergisi giderleri 1.242.729 1.017.029
Bakim onarim tadilat ve genel giderlere katilim paylari 38.892 224.962
Danismanlik ve destek hizmet giderleri 368.026 202.400
Vergi, resim ve har¢ giderleri 2.631.909 67.557
65.492.481 42.155.655

53



HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

NIiTELIKLERINE GORE GIiDERLER

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik

2020 2019

Konut satig maliyeti 60.160.002 39.783.010
Personel giderleri 12.938.210 10.854.041
Reklam ve ilan giderleri 4.853.445 1.782.632
Amortisman giderleri ve itfa paylari 3.508.581 1.611.292
Komisyon giderleri 2.510.850 333.267
Vergi, resim ve har¢ giderleri 4.225.227 657.367
Bina ortak giderleri 795.352 1.542.499
Sigorta Gideri 1.050.923 860.697
Disaridan saglanan faydalar 961.595 144.266
Emlak vergisi giderleri 1.242.729 1.017.029
Bakim ve onarim giderleri 413.804 380.376
Danismanlik giderleri 1.112.427 889.721
Kirtasiye ve bilgi islem giderleri 160.859 151.627
Seyahat ve ara¢ giderleri 119.319 986.503
Kira giderleri 115.473 545.079
Bagis ve yardimlar - 625.000
Diger 229.623 126.229
94.398.419 62.290.635

GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA VE SATIS GIDERLERI

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik

2020 2019

Genel yonetim giderleri (-) 18.309.513 15.141.458
Pazarlama ve satig giderleri (-) 10.596.425 4.993.522
28.905.938 20.134.980
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17. GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA VE SATIS GIDERLERI (devam)

a) Genel Yonetim Giderleri Detayi

Personel giderleri

Tanitim giderleri

Amortisman giderleri ve itfa paylari
Disaridan saglanan faydalar
Vergi, resim ve harg giderleri
Bakim ve onarim giderleri
Danigmanlik giderleri

Kirtasiye ve bilgi islem giderleri
Seyahat ve arag giderleri

Kira giderleri

Bagis ve yardimlar

Diger giderler

b) Pazarlama Giderleri Detayi

Reklam ve ilan giderleri

Komisyon giderleri (*)
Amortisman giderleri ve itfa paylari
Danigmanlik giderleri

Bina ortak giderleri

Vergi,resim ve harg giderleri

Satis ofisi kira giderleri

Personel giderleri

Diger giderler

(*) I1gili tutar, gayrimenkul projeleri kapsaminda ddenen satis komisyonlarindan olusmaktadir.

Personel Giderleri Detay1

Maaglar ve {icretler
SGK igveren pay1
Sigorta giderleri
Huzur hakki ticretleri

Kidem tazminati ve yillik izin karsilik giderleri

Diger

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
12.166.321 10.441.782
1.662.924 808.850
1.257.231 616.010
961.595 144.266
1.022.865 430.131
374.912 155.414
468.721 390.383
160.859 151.627
119.319 986.503
17.026 355.883

- 625.000

97.740 35.609
18.309.513 15.141.458
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
3.190.521 973.782
2.510.850 333.267
2.251.350 995.282
275.680 296.938
795.352 1.542.499
570.453 159.679
98.447 189.196
771.889 412.259
131.883 90.620
10.596.425 4.993.522
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
8.762.283 7.671.854
1.383.832 1.126.608
662.993 584.624
647.096 466.944
604.278 557.254
877.727 446.757
12.938.210 10.854.041
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ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIiDERLER

Esas faaliyetlerden diger gelirler:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Nakde ¢evrilen teminat ve ceza gelirleri - 934.018
Faaliyetlerden kaynaklanan kur farki geliri 2.321.853 663.112
Kamu kurumlarindan tesvik ve indirim iadeleri - 162.622
Cayma, donme ve satis vaadi iptali gelirleri 325.446 52.701
Konusu kalmayan kargiliklar 70.246 209.483
Diger gelirler 587.402 266.432
3.304.947 2.288.368
Esas faaliyetlerden diger giderler:
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Faaliyetlerden kaynaklanan kur fark: gideri (3.632.521) (446.391)
Vade farki indirimleri (228.312) -
Satis iadeleri ile ilgili diger masraflar (290.358) -
Indirielemyen KDV (112.500) -
Diger giderler (26.833) (35.361)
(4.290.524) (481.752)
FINANSMAN GIDERLERI
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Banka kredileri faiz giderleri 12.476.648 9.250.624
Komisyon giderleri 15.615.448 984.199
Finansal kiralama bor¢lanma maliyetleri 6.514.813 4.426.436
Kisa vadeli kira sertifikas1 faiz giderleri 28.968.027 55.699.510
Faaliyet kiralama bor¢lanma giderleri 354.672 192.515
Diger giderler - -
63.929.609 70.553.284
Eksi: Yatirim amagl gayrimenkullerin
maliyetine dahil edilen tutar (44.760.505) (60.031.645)
Finansman Gideri 19.169.104 10.521.639

GELIiR VERGILERI

520 sayili KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari

kurumlar vergisinden istisnadir.

PAY BASINA KAZANC
1 Ocak- 1 Ocak-
Pay basina kazang¢ 31 Aralik 31 Aralik
2020 2019

Donem boyunca mevcut olan hisselerin
ortalama sayis1 (tam degeri) 970.000.000 970.000.000
Ana sirket hissedarlarina ait net dénem kari 352.452.465 321.408.214
Devam eden ve durdurulan faaliyetlerden

elde edilen pay basina kazang 0,3634 0,3313
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FINANSAL ARACLAR
Finansal Borc¢lar
31 Aralik 31 Aralik
Finansal Borglar 2020 2019
a) Bor¢lanma Senetleri 335.615.485 367.171.740
b) Banka Kredileri 118.092.468 43.068.298
¢) Finansal Kiralama Islemlerinden Borglar(*) 26.391.408 21.549.682
d) Faaliyet Kiralama Isleminden Borglar 1.117.575 1.617.415
481.216.936 433.407.135

(*) Sirketin, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edecegi Halk Ofis
Kuleleri’nin diisey tasima isleri (asansor ve yiirliyen merdiven) hizmet alimi kapsaminda, Buga Otis
Asansor Sanayi ve Ticaret A.S.ile sdzlesme imzalanmig ve s6z konusu hizmet aliminin finansmani igin
Halk Finansal Kiralama A.S.' ile de finansal kiralama s6zlesmesi akdedilmistir.

31 Aralik 31 Aralik
Borg¢lanma Senetleri 2020 2019
Kisa vadeli kira sertifikas1 335.615.485 367.171.740
335.615.485 367.171.740
Grup’un kira sertifikasi ihra¢ detay1 asagida verilmistir:
Getiri
ihrac tarihi Vade tarihi orant  Nominal tutar itfa tarihi itfa tutan
19 Aralik 2017 16 Mart 2018 %13,25 100.000.000 16 Mart 2018 103.158.384
16 Mart 2018 20 Haziran 2018 %13,40 100.000.000 20 Haziran 2018 103.528.384
23 Mart 2018 20 Haziran 2018 %13,40 25.000.000 20 Haziran 2018 25.816.849
20 Haziran 2018 19 Eyliil 2018 %17,00 125.000.000 19 Eyliil 2018 130.297.945
19 Eylil 2018 19 Aralik 2018 %27,00 125.000.000 19 Aralik 2018 133.430.181
12 Ekim 2018 22 Ocak 2019 %27,50 75.000.000 22 Ocak 2019 80.763.699
19 Aralik 2018 16 Nisan 2019 %:23,60 170.000.000 16 Nisan 2019 182.970.150
22 Ocak 2019 21 May1s 2019 %22,50 80.000.000 21 May1s 2019 85.868.480
16 Nisan 2019 20 Agustos 2019 %22,75 180.000.000 20 Agustos 2019 194.136.120
21 May1s 2019 17 Eyliil 2019 %23,50 75.000.000 17 Eyliil 2019 80.746.200
20 Agustos 2019 17 Aralik 2019 %17,50 205.000.000 17 Aralik 2019 216.696.070
17 Eyliil 2019 7 Ocak 2020 %714,90 75.000.000 7 Ocak 2020 78.429.000
9 Ekim 2019 10 Mart 2020 %14,00 100.000.000 10 Mart 2020 105.868.400
17 Aralik 2019 12 M ay1s 2020 %710,90 185.000.000 12 May1s 2020 193.121.130
7 Ocak 2020 2 Haziran 2020 %10,40 75.000.000 2 Haziran 2020 78.141.300
10 Mart 2020 18 Agustos 2020 %9,80 75.000.000 18 Agustos 2020 78.242.025
2 Haziran 2020 29 Eyliil 2020 %38,60 100.000.000 29 Eyliil 2020 102.803.800
12 May1s 2020 6 Ekim 2020 %9,00 75.000.000 6 Ekim 2020 77.718.525
18 Agustos 2020 13 Ocak 2021 %11,50 40.000.000 13 Ocak 2021 -
29 Eyliil 2020 24 Subat 2021 %13,15 120.000.000 24 Subat 2021 -
6 Ekim 2020 10 Mart 2021 %13,15 120.000.000 10 Mart 2021 -
23 Aralik 2020 6 Nisan 2021 %17,4 46.000.000 6 Nisan 2021 -
Grup’un finansman bonosu ihrag detay1 asagida verilmistir:
ihrac tarihi Vade tarihi Getiri orani Giris tutan itfa tarihi ihrac tutan
6 Ekim 2017 30 Mart 2018 %14,10 93.668.000 30 Mart 2018 100.000.213
30 Mart 2018 19 Eyliil 2018 %14,85 74.739.200 19 Eyliil 2018 80.000.000
19 Eylil 2018 21 Aralik 2018 %28,50 46.615.000 21 Aralik 2018 50.000.000
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FINANSAL ARACLAR (devami)

Finansal Borc¢lar (devami)

31 Aralik 31 Aralik
Banka Kredileri 2020 2019
Kisa vadeli banka kredileri 6.313.225 38.612.972
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 40.918.126 3.396.659
Uzun vadeli banka kredileri 70.861.117 1.058.667
118.092.468 43.068.298

Finansal borglarin faiz orani bilgileri asagidaki gibidir:

Agirhikli Ortalama 31 Aralik 2020
Finansal Arag Para birimi faiz oram Kisa vadeli Uzun vadeli
Kira sertifikas1 TL %13,53 335.615.485 -
Sabit faizli kredi TL %09,76 47.231.351 70.861.117
Finansal kiralama EUR %5,10 12.957.765 13.433.643
Faaliyet kiralamasi1 TL %23,5 757.030 298.793
Faaliyet kiralamasi1 EUR %5,10 61.752 -
396.623.383 84.593.553
Agrlikli Ortalama 31 Aralik 2019
Finansal Arag Para birimi faiz oram Kisa vadeli Uzun vadeli
Kira sertifikas1 TL %12,62 367.171.740 -
Degisken faizli kredi TL %15,07 38.612.972 -
Sabit faizli kredi TL %38,00 3.396.659 1.058.667
Finansal kiralama EUR %5,10 15.719.844 5.829.838
Faaliyet kiralamas1 TL %23,5 418.721 966.379
Faaliyet kiralamas1 EUR %5,10 66.752 165.563
425.386.688 8.020.447
Finansal borglarin vadeleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
1 yiligerisinde 6denecek 396.623.383 425.386.688
1 -2 yiligerisinde 6denecek 59.608.580 5.937.754
2 -3 yiligerisinde 6denecek 23.975.740 2.082.693
3 -4 yiligerisinde 6denecek 1.009.233 -
481.216.936 433.407.135
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

a) Sermayve risk yonetimi

Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan
da borg ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir. Grup’un
sermaye yapist 22. notta agiklanan kredileri de iceren borglar ve sirasiyla nakit ve nakit benzerleri,
cikarilmig sermaye, yedekler ile gecmis yil kazanglarini igeren 6zkaynak kalemlerinden olugmaktadir.

Grup’un yonetim kurulu sermaye yapisini yilda 4 kez olmak flizere inceler. Bu incelemeler sirasinda
kurul, sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligskilendirilen riskleri degerlendirir. Grup,
kurulun yaptigi onerilere dayanarak, sermaye yapisini yeni bor¢ edinilmesi veya mevcut olan borcun
geri 0denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri, yeni hisse ihraci ve hisselerin geri satin alimi
yollariyla dengede tutmay1 amaglamaktadir.

Endiistrideki diger firmalarla tutarli olmak iizere sermayeyi kaldirag oranina gore inceler. S6z konusu
rasyo net borcun toplam sermayeye boliinmesi ile hesaplanir. Net borg ise toplam kredilerden (cari ve
cari olmayan kredilerin bilangoda gosterildigi gibi dahil edilmesiyle) nakit ve nakit benzerlerinin
cikarilmasi suretiyle elde edilir. Toplam sermaye, bilangodaki “6zkaynak” kalemi ile net borcun
toplanmasi ile hesaplanir.

2020 y1linda Grup’un stratejisi, 2019°dan beri degismemistir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri
itibariyla, nakit ve nakit benzeri degerlerin ve kisa vadeli finansal yatirimlarin finansal borglardan
diisiilmesiyle hesaplanan net borcun, toplam sermayeye boliinmesi ile bulunan bor¢ sermaye orani
asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik

2020 2019

Finansal Borglar 481.216.936 433.407.135
Eksi: Nakit ve Nakit Benzerleri (49.553.215) (74.285.277)
Net Borg 431.663.721 359.121.858
Toplam Ozkaynak 2.926.488.712 2.578.219.682
Toplam Sermaye 970.000.000 928.000.000
Net Borg/Toplam Sermaye Orani %45 %39

b) Finansal risk faktorleri

Grup faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz oram riski, nakit akimi faiz
orani riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Grup’un risk yonetimi
programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Grup finansal performans: iizerindeki potansiyel
olumsuz etkilerinin minimize edilmesi lizerine odaklanmaktadir.

Risk yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda merkezi bir hazine
bolimii tarafindan yiriitilmektedir. Risk politikalarina iliskin olarak ise Grup’un hazine bolimii
tarafindan finansal risk tanimlanir, degerlendirilir ve Grup’un operasyon iiniteleri ile birlikte caligmak
suretiyle riskin azaltilmasina yonelik araglar kullanilir. Yonetim Kurulu tarafindan risk yonetimine
iliskin olarak gerek yazili genel bir mevzuat gerekse de doviz kuru riski, faiz riski, kredi riski, tiirev
iriinlerinin ve diger tiirevsel olmayan finansal araclarin kullanimi ve likidite fazlaliginin nasil
degerlendirilecegi gibi cesitli risk tiirlerini kapsayan yazili prosediirler olusturulur.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARTYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi

Finansal arag tiirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri

31 Aralik 2020

Alacaklar

Raporlama tarihi itibartyla maruz kalman azami kredi riski (A+B+C+D) (*)

- Azami riskin teminat vs ile giivence altma almnus kism (**)

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri

B. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri

C. Deger diisiikliigline ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

- Deger dusukligi (-)

- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinms kismm
- Vadesi ge¢cmemis (briit defter degeri)

- Deger diisikliigii (-)

- Net degerin teminat vs ile giivence altma alinms kismm

D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar

(*) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artig saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.

Ticari Alacaklar

liskili Taraf

60

60

(**) Teminatlar, miisterilerden alinan teminat senetleri, teminat ¢ekleri ve ipoteklerden olusmaktadir.
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Diger Taraf

6.933.374

3.950.340

6.933.374

Diger Alacaklar

Bankalardaki
iliskili Taraf Diger Taraf Mewvduat
- - 49.553.215
- - 49.553.215



23.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARTYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi (devamu)

Finansal arac tiirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri

31 Arahik 2019

Alacaklar

Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) (*)
- Azami riskin teminat vs ile giivence altma almnus kism (¥*)

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri

B. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine ugramamus
varhklarm net defter degeri

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger distikligii (-)

- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismm
- Vadesi ge¢cmemis (briit defter degeri)

- Deger diisuikliigii (-)

- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kism

D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar

iliskili Taraf

Ticari Alacaklar

3.114

3.114

Diger Taraf

15.934.839
6.139.928

15.934.839

1.408.956

Diger Alacaklar

iliskili Taraf

(*) Tutarm belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan saglayan unsurlar dikkate alinmamaistir.

(**) Teminatlar, miisterilerden alinan teminat senetleri, teminat ¢ekleri ve ipoteklerden olusmaktadir.
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Diger Taraf

Bankalardaki

Mewduat

74.285.277

74.285.277
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.1) Kredi riski yonetimi (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagl yiikiimliliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Grup’a finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Grup, islemlerini yalnizca kredi
giivenilirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme
yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢alismaktadir. Grup’un maruz kaldigi kredi riskleri ve miisterilerin kredi
dereceleri devamli olarak izlenmektedir. Kredi riski, miisteriler i¢in belirlenen ve riskin erken teshisi
komitesi tarafindan her yil incelenen ve onaylanan sinirlar araciligiyla kontrol edilmektedir.

b.2) Likidite riski yonetimi

Likidite riski yonetimi ile ilgili esas sorumluluk, yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu, Grup
yonetiminin kisa, orta ve uzun vadeli fonlama ve likidite gereklilikleri i¢in, uygun bir likidite riski
yonetimi olusturmustur. Grup, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarini diizenli olarak takip etmek
ve finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve borglanma
rezervinin devamini saglamak suretiyle yonetir.

Asagidaki tablo, Grup’un tiirev niteliginde olmayan yiikiimliiliikklerinin vade dagilimini gostermektedir.
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken tarihler esas
almarak hazirlanmistir. S6z konusu yilikiimliilikkler {izerinden ddenecek faizler agsagidaki tabloya dahil
edilmistir.

Likidite riski tablosu:

31 Aralik 2020
Sozlesme uyarinca

nakit aikislar 3 aydan 3-12 1-5 w1l

Soézlesme uyarinca vadeler Defter Degeri toplami (I+II+I1D) kisa (I) ay arasi (ID arasi (11IT)
Tiirevolmayan

finansal yikiimliiliikler
Banka kredileri 118.092.468 135.175.550 6.847.441 43.265.664 85.062.445
Borg¢lanma senedi ihraglar: 335.615.485 343.245.348 294.964.760 48.280.588 -
Finansal kiralama yiikiimlilikleri 26.391.408 27.926.180 5.486.637 7.736.660 14.702.882
Faaliyet kiralamasindan kaynaklanan
uzun vadeli borglar 1.117.575 1.192.483 293.240 579.102 320.141
Ticari borglar 30.896.058 30.896.058 30.896.058 - -
Diger borglar 1.520.290 1.520.290 1.520.290 - -
Toplam yiikiimliilik 513.633.284 539.955.909 340.008.426 99.862.015 100.085.469
31 Aralik 2019

So6zlesme uyarinca
nakit akislar 3 aydan 3-12 1-5y1l

So6zlesme uyarinca vadeler Defter Degeri toplam (I+II+11) kisa (I) ay aras1 (I) aras1 (II)
Tiirev olmayan

finansal yiikiimliiliikler
Banka kredileri 43.068.298 43.386.360 39.507.983 2.685.031 1.193.346
Bor¢lanma senedi ihraglari 367.171.740 377.418.530 184.297.400 193.121.130 -
Finansal kiralama y tikiimliiliikleri 21.549.682 22.477.343 3.873.327 11.619.981 6.984.035
Faaliyet kiralamasmdan kaynaklanan

uzun vadeli borglar 1.617.415 2.076.075 346.182 853.301 876.592
Ticari borglar 2.955.431 2.955431 2.955.431 - -
Diger borglar 945.144 945.144 945.144 - -
Toplam yiikiimliilitkk 437.307.710 449.258.883 231.925.467 208.279.443 9.053.973




HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi

Cari donemde Grup’un maruz kaldig1 piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve dlgiim
yontemlerinde, 6nceki yila gore bir degisiklik olmamustir.

b.3.1) Kur riski yonetimi

Grup’un yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yiikiimliiliiklerinin bilanco tarihi itibartyla dagilimi agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2020
TL Karsihig ABD Dolan Avro

1. Ticari Alacak

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varhklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikiimliilikler

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler

12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikkler
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
14. Ticari Borglar

15. Finansal Yiikiimliilikler

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler

16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
17. UZUN VADELI YUKUM LULUKLER

18. TOPLAM YUKUMLULUKLER

19. Bilango dis1 tiirev araglarin net varlik /
yiikiimliiliik pozisyonu (19a-19b)

19a. Aktif karakterli bilango dis1 déviz cinsinden
tiirev trlinlerin tutari

19b. Pasif karakterli bilanco dis1 déviz cinsinden
tiirev trlinlerin tutari

20. Net yabanci para varlik yiikiimliilik pozisy onu

21. Parasal kalemler net yabanci para varlik / y tikiimliiliik

pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)
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52.208
52.208

13.019.517

5.796
5.796

1.445.344

13.019.517

13.433.643

1.445.344

1.491.318

13.433.643

26.453.160

(26.400.952)

(26.400.952)

1.491.318

2.936.662

(2.930.867)

(2.930.867)



HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

23.

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devami)

31 Aralik 2019

TL Karsihig: ABD Dolan Avro

1. Ticari Alacak - - -
2a. Parasal Finansal Varliklar 938.552 158.000 -
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
3. Diger - - -
4. DONEN VARLIKLAR 938.552 158.000 -
5. Ticari Alacaklar 2.581 - 388
6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
7. Diger - - -
8. DURAN VARLIKLAR 2.581 - 388
9. TOPLAM VARLIKLAR 941.133 158.000 388
10. Ticari Borglar 802 135 -
11. Finansal Yiikiimliiliikkler 15.276.116 - 2.296.953
12a. Parasal Olan Diger Yikiimliiliikkler - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikler - - -
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER 15.276.918 135 2.296.953
14. Ticari Borglar - - -
15. Finansal Yiikiimliiliikler 6.505.883 - 978.240
16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikkler - -
17. UZUN VADELI YUKUM LULUKLER 6.505.883 - 978.240
18. TOPLAM YUKUMLULUKLER 21.782.801 135 3.275.193
19. Bilango dis1 tiirev araglarin net varlik /
yiikiimliiliikk pozisyonu (19a-19b) - - -
19a. Aktif karakterli bilang¢o dis1 déviz cinsinden

tiirev trlinlerin tutari - - -
19b. Pasif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden

tiirev trlinlerin tutari - - -
20. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu (20.841.668) 157.865 (3.274.805)
21. Parasal kalemler net yabanci para varlik / ylikiimliiliik
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (20.841.668) 157.865 (3.274.805)
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23.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devami)

Kur riskine duyarlilik

Grup, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Grup’un doviz kurlarindaki %10’luk artisa ve azaligsa olan duyarliligini1 géstermektedir.
%10’luk oran, iist diizey yoneticilere Grup i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda kullanilan oran
olup, s6z konusu oran yénetimin doviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi ifade etmektedir. Duyarlilik
analizi sadece yilsonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu
kalemlerin yilsonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger, kar/zararda ve diger

Ozkaynak kalemlerindeki artig1 ifade eder.

Doviz kuru duyarhilik analizi tablosu

ABD Dolar’'nin TL karsisinda
% 10 degerlenmesi halinde

1 - ABD Dolari net varlik / ytikiimliligi

2- ABD Dolar riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolan net etki (1 +2)

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
4 - Avro net varhk / ytkiimliilik

5 - Avro riskinden korunan kisim (-)

6- AVRO net etki (4+5)

ABD Dolari’'min TL karsisinda
% 10 degerlenmesi halinde

1 - ABD Dolar1 net varlik / ytikiimliligi

2- ABD Dolar riskinden korunan kisim (-)

3- ABD Dolan net etki (1 +2)

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
4 - Avro net varlik / ytikiimliiliik

5 - Avro riskinden korunan kisim (-)

6- AVRO net etki (4+5)

31 Aralik 2020

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanc1 Yabanc1
paranin paranin paranm paranmn

deger deger deger deger
kazanmast1 kay betmesi kazanmas1  kaybetmesi
(2.640.095) 2.640.095 (2.640.095) 2.640.095
(2.640.095) 2.640.095 (2.640.095) 2.640.095
(2.640.095) 2.640.095 (2.640.095) 2.640.095
31 Aralik 2019

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin

deger deger deger deger
kazanmasi kay betmesi kazanmas1  kaybetmesi
93.775 (93.775) 93.775 (93.775)
93.775 (93.775) 93.775 (93.775)
(2.177.942) 2.177.942 (2.177.942) 2.177.942
(2.177.942) 2.177.942 (2.177.942) 2.177.942
(2.084.167) 2.084.167 (2.084.167) 2.084.167
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)

b.3.2) Faiz orani riski yonetimi

Grup sabit ve degisken faiz oranlar1 lizerinden borglanmaktadir. Riskten korunma stratejileri, faiz orani
beklentisi ve tanimli olan risk ile uyumlu olmasi i¢in diizenli olarak degerlendirilmektedir.

Faiz orani duyarliligi

Grup’un faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagilimi asagidaki gibidir:

Faiz pozisyonu tablosu

31 Arahk 2020 31 Aralhk 2019

Sabit Faizli Araclar

24,

Finansal Yiikimliiliikler 481.216.936 394.794.163
Degisken Faizli Araclar
Finansal Yiikiimliiliikler - 38.612.972
FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI)
Itfa edilmis
Gergege uy gun degerinden
deger farki kar gosterilen
veya zarara finansal
31 Aralik 2020 yansitilan yiikiimliiliikler Defter degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 49.553.215 - 49.553.215 26
Ticari alacaklar 6.933.434 - 6.933.434 5
Finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar - 481.216.936 481.216.936 22
Ticari borglar - 30.887.316 30.887.316 5
Iliskili taraflara borglar - 8.742 8.742 4
Diger borglar 1.520.290 1.520.290 13
Itfa edilmis
Gergege uy gun degerinden
deger farki kar gosterilen
veya zarara finansal
31 Aralik 2019 yansitilan yiikiimliiliikler Defter degeri Not
Finansal varhiklar
Nakit ve nakit benzerleri 74.285.277 - 74.285.277 26
Ticari alacaklar 15.937.953 - 15.937.953 5
Finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar - 433.407.135 433.407.135 22
Ticari borglar - 2.899.627 2.899.627 5
Iliskili taraflara borglar - 55.804 55.804 4
Diger borglar - 945.144 945.144 13

(*) Grup yonetimi, finansal araglarin kayith degerlerinin makul degerlerini yansittigini diisiinmektedir.
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR (GERCE(}E UYGUN DEGER ACIKLAMALARI) (devami)
Finansal Araclarin Gercege Uygun Degeri

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

o Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, birbirinin aym varlik ve yiikiimliliikler igin
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

o Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan bagka direkt ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

o Uciincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

Sirket miilkiyetinde bulunan Sakarya Ili, Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 nolu
parselde kayith ana gayrimenkuldeki 1-3 bagimsiz boliim no'lu diikkanlar ve 23 no'lu biiro vasifli
bagimsiz boliimden olusan "Adapazar1 Binasi", KDV dahil 15 Ocak 2021 tarihin de 12.655.000 TL
bedelle Adapazar1 Belediyesi'ne satilmis olup, Adapazar1 Belediyesi miilkiyetinde bulunan Sakarya Ili,
Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233 nolu parselde kayitli ana gayrimenkuliin zemin ve
1. normal katindaki 3 no'lu bagimsiz boliim 10.000.000 TL.-bedelle Sirket tarafindan satin alinmgtir.

Sirket’in portfoyiinde yer alan; Erzurum ili, Palanddken flgesi 12580 ada 1 parsel numarali arsa KDV
dahil 3.933.628.- TL ve 12581 ada 1 parsel numarali arsa ise KDV dahil 5.816.372 TL olmak iizere
toplam KDV dahil 9.750.000 TL bedel karsiliginda 1 Subat 2021 tarihinde satilmustir.

NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKiN ACIKLAMALAR

31 Aralik 31 Aralik
2020 2019
Bankadaki nakit 49.553.809 74.286.168
Vadesiz mevduatlar(*) 798.013 724.840
Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 48.755.796 73.561.328
Beklenen zarar karsiligi (-) (594) (891)
Finansal durum tablosunda yer alan
toplam nakit ve nakde esdeger varliklar 49.553.215 74.285.277
Eksi: Nakit ve nakde esdeger varliklar faiz reeskontlar (21.693) (84.178)
Nakit akis tablosunda yer alan toplam
nakit ve nakde esdeger varliklar 49.531.522 74.201.099

(*) 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde vadesiz mevduat tutari igerisinde personel maas 6demeleri igin
bloke edilen tutar bulunmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, bankalardaki vadeli mevduat detaylar1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 Tutar Faiz oram Vade

Vadeli mevduat

TL 48.725.549 %16,25 4 Ocak 2021

TL 5.692 %3,00 4 Ocak 2021

TL 24.556 %15,5 4 Ocak 2021
48.755.796
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

NAKIT AKIS TABLOSUNA ILiSKiN ACIKLAMALAR (devami)

31 Aralik 2019 Tutar Faiz oram Vade

Vadeli mevduat

TL 73.343.707 %10,75 5 Subat 2020

TL 128.113 %10,24 2 Ocak 2020

TL 7.501 %9,5 2 Ocak 2020

TL 82.007 %10,49 2 Ocak 2020
73.561.328

Nakit ve nakit benzerlerindeki risklerin niteligi ve diizeyine iliskin aciklamalar 23. notta agiklanmaistir.

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Amerika Birlesik Devletleri Adalet Bakanligi’na bagli New York Giiney Bolge Savciligi tarafindan 15
Ekim 2019 tarihinde Ana Ortaklik Banka eski yoneticisi hakkindaki iran yaptirimlarimin ihlal edilmesi
ile ilgili davada ileri siiriilen iddialarin tekrar edildigi bir iddianame hazirlanarak Ana Ortaklik Banka
hakkinda dava acilmistir.

Ana Ortaklik Banka ilk etapta Bolge Mahkemesi’ne 4 Kasim 2019 tarihinde miiracaat ederek sahsi yargi
yetkisine itiraz ve reddi hakim konularinin goériisiilecegi 6zel oturumlu durugma yapilmasini talep
etmistir. Bolge Mahkemesi, 6zel oturumlu durusma talebini 5 Aralik 2019 tarihinde reddetmistir. Ana
Ortaklik Banka, 17 Aralik 2019 tarihinde ikinci Istinaf Mahkemesi’ne itiraz ederek Bolge Mahkemesi
kararini temyiz etmistir. ikinci Istinaf Mahkemesi, Ana Ortaklik Banka’nin yaptigi itiraz1 21 Subat 2020
tarihinde reddetmistir.

Ana Ortaklik Banka Yonetim Kurulu tarafindan 27 Mart 2020 tarihli toplantisinda; 31 Mart 2020
tarihinde Bolge Mahkemesi nezdinde davanin esastan goriisilmeye baslanacagi durusmaya Ana
Ortaklik Banka temsilcilerinin katilmasina, dava tebliginin kabul edilmesine ve dava siirecinde Ana
Ortaklik Banka’yr vekéleten temsil etmek iizere Williams&Connolly hukuk firmasinin
gorevlendirilmesine karar verilmistir.

Bolge Mahkemesi nezdinde 31 Mart 2020 tarihinde yapilan durugmada; kiiresel Ol¢ekte yasanan
COVID-19 salgimi nedeniyle durusmanin 6nce 9 Haziran 2020 tarihine ve akabinde 30 Haziran 2020
tarihine ertelenmesine karar verilmistir.

Bolge Mahkemesi nezdinde 30 Haziran 2020 tarihinde yapilan durusmada; reddi hakim itirazi, delillere
yonelik istemler ve diger istemlerin sunulmasi ile ilgili takvim belirlenmis, jiirili durusmanin 1 Mart
2021 tarihinde yapilmasina karar verilmis ancak daha sonrasinda dava takvimi 26 Ekim 2020 tarihinde
tekrar revize edilmigtir. Buna gore jiirili durugsmalarin 3 Mayis 2021 tarihinde baslamasi karara
baglanmistir. Bu kapsamda; Ana Ortaklik Banka, 14 Temmuz 2020 tarihinde reddi hakim talebine, 10
Agustos 2020 tarihinde de iddianamenin diisiiriilmesine yonelik diger taleplerine dair dilekgelerini
Bolge Mahkemesine sunmustur.

Ana Ortaklik Banka’nin reddi hakim talebi, Bolge Mahkemesi tarafindan 24 Agustos 2020 tarihinde,
Ikinci Istinaf tarafindan da 23 Aralik 2020 tarihinde reddedilmistir.

Ana Ortaklik Banka’nin iddianamenin diisiiriilmesine iligkin talebi, Bolge Mahkemesi tarafindan 1
Ekim 2020 tarihinde reddedilmistir. Ana Ortaklik Banka, iddianamenin diisiiriilmesi talebi kapsaminda
bulunan Yabanci Devlet Dokunulmazligi (ABD mahkemelerinin yargi yetkisinden muaf olmak)
hususunu Ikinci Istinaf Mahkemesi nezdinde temyiz etmistir. Ikinci Istinaf Mahkemesi, 23 Aralik 2020
tarihinde Ana Ortaklik Banka’nin temyiz talebini esastan goriismek {izere kabul etmis ve ayn1 zamanda
Bolge Mahkemesi siirecine iliskin olarak durdurma karar1 vermistir. Bu gelismeler dahilinde jiirili
durusmalarin 3 Mayis 2021 tarihinde baglamasi yerine yeni bir takvim olusturulmasi beklenmektedir.

68



27.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR (devam)

Ayrica, ABD New York Giiney Bolge Mahkemesi nezdinde, bazi miistekiler tarafindan “s6zde yaptirim
ihlallerinden dolay1 Iran’dan alacaklarini tahsil edemedikleri gerekcesiyle” Ana Ortaklik Banka
hakkinda 27 Mart 2020 tarihinde tazminat talebi ile hukuk davasi agilmustir. Ilgili dava Ana Ortaklik
Banka’nin avukatlarina 1 Temmuz 2020 tarihinde teblig edilmistir. Ana Ortaklik Banka, miistekilerin
sikdyetnamesinin reddedilmesi dolayistyla davanin diismesi gerektigine yonelik dilekgesini 25 Eyliil
2020 tarihinde mahkemeye sunmustur. Bu kapsamdaki dilekge siireci 16 Aralik 2020 tarihinde
tamamlanmigtir. Bolge Mahkemesi’nde goriilmekte olan hukuk davas: siireci devam etmektedir.

Ana Ortaklik Banka gerek ceza davasi gerekse hukuk davasina ait yargilama siireclerini, konusunda
uzman ABD’li hukuk firmalar araciligiyla yakindan takip etmektedir.

19 Temmuz 2019 tarihinde tahliye edilerek Tiirkiye’ye donen Ana Ortaklik Banka'nin eski yoneticisiyle
ilgili ceza ile sonuglanan davanin temyiz siireci tamamlanmis olup, ilk yargilamaya dair karar
onaylanmustir.

COVID 19 Etkileri

Aralik 2019 ayinda Cin’in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan yeni koronaviriis tipi COVID-19, tiim diinyada
oliimciil solunum yolu hastaliklarina yol agmis ve Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 11 Mart 2020
tarihinde kiiresel salgin olarak nitelendirilmistir. Pandemi haline gelen hastaligin olumsuz etkilerinden
korunma amagl olarak tiim diinyada c¢esitli Onlemler alinmig, alinan Onlemler nedeni ile de
ekonomilerde daralmalar meydana gelmistir.

Grup, pandemi etkilerinin halen yasanmakta olmasi nedeniyle ortaya c¢ikabilecek olumsuz etkileri
ve makroekonomik verileri yakindan izlemektedir.

69



EK1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Portfoy Smirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosun’nda yer alan bilgiler, Seri:ll, No: 14.1 “Sermaye
Piyasasi’nda Finansal Raporlama Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet
bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 11,
No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarma
uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmastir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Grup, SPK’nin 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48.1
“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” nin 24. Maddesinin “a, b, ¢, ¢ ve d”
bentleri ile 22. ve 38. maddelerinde belirtilen sinirlamalara uymustur ve bu sinirlamalara iliskin oranlar
asagida gosterilmistir.
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARTYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

EK1 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Finansal tablo ana hesap kalemleri i]gili diizenleme 31 Aralik 2020 (TL)] 31 Arahik 2019 (TL)
A Para ve sermaye piyasasi araglari Seri: 111-48.1 say1li Teblig, M d.24/(b) 49.553.215 74.285.277
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayalh haklar Seri: 111-48.1 say1l1 Teblig, M d.24/(a) 3.278.206.351 2.783.856.463
C Istirakler Seri: 111-48.1 say1li Teblig, M d.24/(b) -- --
iligkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Seri: 111-48.1 say1li Teblig, M d.23/(f) -- --
Diger varliklar 186.966.514 181.067.390
D Toplam varliklar (Aktif toplami) Seri: 111-48.1 say1li Teblig, M d.3/(k) 3.514.726.080 3.039.209.130
E Finansal borglar Seri: 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 453.707.953 410.240.038
F Diger finansal ytikiimliiliikler Seri: 111-48.1 say1l1 Teblig, Md.31 -- --
G Finansal kiralama borg¢lar1 Seri: 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 27.508.983 23.167.097
H iligkili taraflara borglar (ticari olmayan) Seri: I111-48.1 say1l1 Teblig, M d.23/(f) -- --
i Ozkaynaklar Seri: 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 2.926.488.712 2.578.219.682
Diger kaynaklar 107.020.432 27.582.313
D Toplam kaynaklar Seri: I11-48.1 say1ili Teblig, M d.3/(k) 3.514.726.080 3.039.209.130
Diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Aralik 2020 (TL)] 31 Aralik 2019 (TL)
Al Para ve sermay e piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismu | Seri: 111-48.1 say1ili Teblig, M d.24/(b) -- --
A2 Vadeli/Vadesiz TL/Doviz Seri: I11-48.1 say1ili Teblig, M d.24/(b) 49.553.215 74.286.168
A3 Yabanci sermay e piyasasi araglari Seri: 111-48.1 say1li Teblig, M d.24/(d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali haklar Seri: 111-48.1 say1li Teblig, M d.24/(d) -- --
B2 Atil tutulan arsa/araziler Seri: 111-48.1 say1l1 Teblig, M d.24/(c) -- --
Cl Yabanci istirakler Seri: 111-48.1 say1li Teblig,M d.24/(d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak Seri: 111-48.1 say1l1 Teblig, Md.28 -- --
J Gayrinakdi krediler Seri: I11-48.1 say1li Teblig, Md.31 407.989.762 216.456.082
K Uzerind_e proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ip otek Seri: 111-48.1 say1h Teblig Md.22/(e) _ _
bedelleri
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglart y atirmmlarmin top lami Seri 111-48.1. say1l1 Teblig, M d.22/(1) -- --
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EK1 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Portféy sinirlamalari ilgili diizenleme Hesaplama Asgari/Azami 31 Aralik 31 Arahk
Oran 2020 (TL) 2019 (TL)
1 IiJzerind# proje gel%stirilecek miilk'iyeti ortakliga ait olmayan Seri: 111-48.1 sayihi Teblig, Md.22/(¢) K/D Azami %10 _ _
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2] Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar | Seri: 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(a),( (B+A1)/D Asgari %51 93,27% 91,6%
3| Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Seri: 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 1,41% 2,44%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
4] Gayrimenkule Dayali Haklar, Seri: I11-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49 -- --
Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari
5] Atil Tutulan Arsa/Araziler Seri: 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(c) B2/D Azami %20 -- --
6]isletmeci Sirkete Istirak Seri: 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 C2/D Azami %10 -- --
7] Borg¢lanma Simir1 Seri: 111-48.1 sayili Teblig, Md.3 1 (E+F+GH+H+))/I Azami %500 30,38% 25,21%
8] Vadeli/Vadesiz TL/Déviz Seri: 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) (A2-A1)/D Azami %10 1,41% 2,44%
9] Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlariin toplami Seri: 111-48.1. Md. 22/(1) L/D Azami %10 -- --
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