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Gayrimenkul Sertifikasi nedir ?

Gayrimenkul projelerinin kiiglk paylara bolinmesi
ile olusturulan bir yatinm aracidr.

Gayrimenkul sertifikasinin amaci nedir?

1) Gayrimenkul sektdriine organize piyasalarda
alternatif bir finansman ve yatinm araci sunmak.

2) Konut edindirmenin yanisira tek basina bir
gayrimenkul alacak kadar birikimi olmayan fakat
gayrimenkul yatinmi yapmak isteyenleri yatinma
ortak etmek.

Gayrimenkul Sertifikasi Nedir?

Gayrimenkul projesi baslayacak ya da devam eden sirketlerin,
bagimsiz bolimleri kiiglik birimlere yani sertifikalara bolerek
satmasing, yeterli sayida sertifika satin alanlarin tapu devri
yoluyla bagimsiz b6lumin sahibi olmasing, yeterli sertifikaya
sahip olmayan sertifika sahiplerinin ise muhtemel deger
artisindan faydalanmasina imkan veren ve Borsa istanbul’da
islem goren bir sermaye piyasasi aracidir.

e Varlida dayali bir yatinm aracidir, her bir sertifika belirli bir
alan birimini (M2, dm2, cm2 vb.) veya parasal bir birimi
(1TL, 10 TL, 100 TL vb.) temsil etmektedir.

e Konut projelerinde yer alan yiksek fiyatl gayrimenkuller
ornegin 0-200 TL arasinda degere sahip sertifikalara
boliinerek toplumun tim kesimlerinin yatinm
yapabilmesine imkan verir. Ancak projeden konut almak
isteyen bir yatinmci da yeterli sertifika toplayarak istedigi
konutu satin alabilir.

* Getirileri faize dayali olmayan bir Grinddr. Halka arzdan ve
tali edimde toplanan fonlar ihragginin tercihi cercevesinde
faizsiz finans prensiplerine uygun olarak degerlendirilebilir.

 Gayrimenkul sertifikalari ihracina konu bagimsiz bélumler ile
ihractan elde edilen fonlar amaci disinda tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, haczedilemez, iflas
masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati
tedbir karari verilemez.

Ne Degildir?

* Bitmis projelerin satisinda kullanilmaz, sadece devam eden
veya baslayacak projelere yonelik olarak ihrag edilebilir.

» Sabit getirili degildir, gayrimenkul fiyatlarinda oldugu gibi
Borsa istanbul’'da islem gérecek sertifikanin degeri piyasa
kosullarina gore artabilir ya da azalabilir.

* VVadesi olan bir yatinm aracidir, proje bittiginde ya tapuya
gevrilir ya da 6nceden ilan edilen yonteme goére hesaplanan
degerinden nakde donUsturaldr.
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Neler Yapilabilir?

Gayrimenkul Sertifikasi sahiplerinin G¢ secenedi vardir:

1) Asli Edim (Sertifika Karsiginda Tapu Alnmasi)

* Bagimsiz bélimlerin serefiyelerine gore belirlenmis
sertifika sayilari, sertifikalarin satisindan énce
ilan edilir.

* Yeterli sayida sertifika satin almis olanlar
gayrimenkulin mulkiyetini teslim alabilirler.

- Proje bitmeden basvuranlarin sertifikalan bloke edilip karsiiginda
talep ettikleri daire igin satis vaadi sdzlesmesi imzalanr.

- Proje bitis tarihinden sonra, satis vaadi sbzlesmesi bulunanlar
veya asli edim bagvurusunu bu tarihten sonra yapanlarin
gayrimenkul sertifikalar itfa edilir ve karsiiginda gayrimenkuldn
tapusu devredilir.

« ihracc tarafindan asli edim talebi sonucunda satilan
bagimsiz bélumler ile heniiz satilmamis bagimsiz
bélumler kamuyu aydinlatma platformunda
ilan edilir.

2) Tali Edim (Sertifika Karsiiginda Para Odenmesi)

e Asli edim talep etmeyen yatinmailar proje bitimi
ile tali edim talep etmis sayilir. Asli edime konu
olmayan bagimsiz bolimler belirli bir stre icerisinde
acik artirma ile satilirlar ve gelirleri tali edim talep
eden sertifika sahiplerine dagitilrr.

e Tali edimde satilamayan konutlar son ¢ ayda
borsada olusan fiyattan, bu fiyat sagukl degilse
degerleme raporunda belirtilen fiyattan
yatinmailara paylar oraninda sertifika
bedelleri 6denir.

2) Sertifikalann Borsada Satis

e Asli edim talep etmeyen ve proje bitiminden
once sertifikalarini nakde cevirmek isteyen
yatinmcilar sertifikalarini borsada diger yatinmcilara
satabilirler. Bu anlamda gayrimenkul sertifikasi,
gayrimenkul piyasasindaki fiyat degisimlerinden
faydalanmak isteyen yatinmailar igin Borsada islem
goren paylar gibi talep durumuna goére hizli
bir sekilde paraya cevrilebilecek likiditeye sahip
olacagi 6ngorilen bir Grinddr.

Gayrimenkul Sertifikasi Zaman Cizelgesi Ornegi

Proje Baslangici

Asli Edim ifasi

——

Proje Bitisi

7

Halka Arz

Borsada islem Gérme,
Asli Edim Kullanimi

v

Tali Edim
Satilamayan Konut

Bedellerinin Odenmesi
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GAYRIMENKUL SERTIFIKASINA KONU PROJEDE . .
SERTIFIKA ADEDININ VE FiYATININ HESAPLANMA YONTEMi

Ornek Hespalama*

100,00 M2
110,00 M2
10,00 M2
120,00 M2
125,00 M2
565,00 m2

Bagumsiz
Bolim Toplam

Degeri

no.cool
125.000%
130.000L
145.000L

155.000%
665.0001L

Bagimsiz Bolinm

Serefiye Haric

Degeri

1wo.000b
no.oo0 b
no.coo b
120.000F
125.000h
565.000 1

1100,00LE
1136,36 %
118,821
1208,33F
124000 L
1176,090 1*

m2 Fiyat1 | GS Degeri

n77L
n,77h
n7E
n77k
un7E

ihrac Edilecek Toplam GS Sayisi = Projenin toplam m? biiyiikliigi * 100

Bagimsiz Béliim GS Sayis: =

1 Adet GS Degeri = Proje ortalama m? fiyat:/100

Bagimsiz Béliim m? fiyat:

GS Degeri

Buna gore yukandaki érnekte bir G5'nin degeri 1.177 / 100=11.77 TUdir.
Proje kapsaminda ihrag edilecek toplam GS sayisi 565 x 100 = 56,500'diir

* Bagimsiz béliim biiyiikligi

Eger serefiye tiim dairelerde esit olsaydi herhangi bir béliimiin sertifika sayisi da bagimsiz bélim biiyiklGga x 100 olacakti.
Burada dikkat edilirse esasen 100 metrekare biiyiikligii olan 1 numaral bagimsiz béliim serefiyesi diisiik olan bir daire oldugundan

9.346 adet sertifika ile alinabilir durumdadir, giinkii ortalama satis fiyati bu dairenin metrekare satis fiyatinin tizerindedir.

Asamalar

Tarih

Sertifikanin Piyasadaki
Fiyati

Yatinma Tipi

Borsada Satmak icin
Sertifika Satin Alan

Tali Edim Amagh Serti-
fika Satin Alan

Asli Edim Amacgh
Sertifika Satin Alan

Proje Baslama Tarihi

Ocak 2017

Sertifika ihraci

Subat 2017

100 sertifika alis

10 sertifika alis

5.000 sertifika alis

Borsada islemlerin
Baslamasi

Mart 2017

100 sertifika alis

15 sertifika alis

3.500 sertifika alis

Mart 2018

200 sertifika satis

25 sertifika alis

2.545 sertifika alis

Proje Bitisi

Ocak 2019

TOPLAM GETIRI

100 x 1,77 = (1.177)
100 x 12,77 = (1.277)
200 x 13,77 = 2.754

(kar) £ 300

10 x 1,77 = (117,70)
15 x 12,77 = (191,55)
25 x 13,77 = (344,25)
50 x16,77 = 838,50

5.000 x 11,77 = (58.850)
3.500 x 12,77 = (44.695)
2.545 x 13,77 = (35.044,65)
11.045 x 16,77 =185.224,65

(kar)t185

(kar)t 46.665

100 sertifika ihracta, 100
sertifika da borsadan
alan yatinma tiim serti-
fikalanini proje bitmeden
borsada satar.

Tali edime kalan ko-
nutlarin satisindan elde
edilen gelirin, 50 serti-
fikaya denk gelen kismi
nakit olarak ddenir.

Yeterli sayida sertifika
toplayabildigi icin, 3 nu-
marali bagimsiz boliimiin
tapusu kendisine
devredilir.

*Gayrimenkul Sertifikasi Tebligi cercevesinde ihraggi tarafindan farkli 6rnekler olusturulabilir. Bu béliimde yer alan tablo, sekil ve hesaplamalarda; zaman

cizelgesinde yer alan tarihler, bagimsiz b6lim ve sertifika sayilari, farkli yatinma tiplerinin aim-satim tercihleri, kar/zarar gerceklesmeleri her bir ihrag igin

farkUlasacaktir. Bu 6rnekte sertifika fiyatinin zaman icinde hep yiikseldigi varsayilmistir. Gergek piyasa sartlarinda arz ve talebe gore sertifika fiyatlarinin

diisebilecegi de géz 6niinde bulundurulmalidir. isbu brosiirde yer alan bilgiler gercek bir uygulama olmayip bilgilendirme amaciyla verilmis érneklerdir.
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KULLANIM YETKIiSi VE UYARI

Bu brosur, Borsa istanbul A.S. tarafindan
bilgilendirme amaci ile hazirlanmustir. isbu
kitapgikta/sunumda/brosirde yer alan bilgiler,
herhangi bir yatinm aracinin aum-satim teklifi,
tavsiyesi veya getiri vaadi olarak yorumlanamaz.

Bu brosurde yer alan bilgilere dayanilarak
dgudncd kisiler tarafindan alinacak yatinm ya da
benzeri kararlarin sonucunda bir zarar dogmasi
halinde Borsa istanbul A.S. hicbir sekilde sorumlu
tutulamaz.

Burada yer alan bilgiler, Borsa istanbul

A.S. tarafindan glvenilir olduguna inanilan
kaynaklardan alinmis olmakla beraber, Borsa
istanbul A.S. tarafindan, bu bilgilerin dogru, gtincel,
guvenilir, eksiksiz veya hatasiz olduguna dair

bir agik¢a veya zimnen beyanda veya taahhitte
bulunmamaktadir.

SUpheye mahal vermemek adina, Borsa istanbul
A.S.’nin s6z konusu kaynaklari kullanmasindan
dolayi U¢uncd kisiler tarafindan yoneltilen
herhangi bir hak veya iddia olmasi halinde Borsa
istanbul A.S.’nin herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir.

Borsa istanbul A.S., s6z konusu bilgileri, bu
bilgilerin sebep oldugu, bu bilgilerin kullanimindan
kaynaklanan veya bu bilgilere dayanan, dogrudan
veya dolayli, dolayisiyla ya da fiili hig bir zarar
veya kayiptan dolayi, Borsa istanbul A.S.'ye
hicbir sekilde sorumluluk veya yUkimlulik

ylUklenmemesi yonindeki acik sartiile
yayinlamaktadir ve bu sarti, s6z konusu bilgileri
kullanan herkes kabul etmis sayilacaktir.

Borsa istanbul A.S., insan hatasi ve/veya teknik
hatalar veya sair etkenlerin dogmasi ihtimali
karsisinda, kendisinin veya bilgi saglayicinin
yapabilecegi hicbir hata veya ihmalden sorumlu
degildir.

isbu brostriin 58L6 sayili Fikir ve Sanat

Eserleri Kanunu’ndan dogan tim mali haklar

ve diger mevzuatlardan dogan sinai haklar

Borsa istanbul A.S.’ye aittir. SGpheye mahal
vermemek adina, Ug¢lncu kisilerin fikri hak iddialari
karsisinda Borsa istanbul A.S.’nin, G¢lincy kisiler
tarafindan yoneltilen herhangi bir hak veya

iddia olmasi halinde herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir.

isbu brostiriin tm haklar Borsa istanbul A.S."ye
ait olup, icerdigi bilgiler, Borsa istanbul A.S.’nin
onceden yazili izni olmaksizin, kismen veya
tamamen, hi¢bir surette kopyalanamaz, ifa
edilemez, dagitilamaz, kiralanamaz, ¢ogaltilamaz,
alt lisans verilemez, degistirilemez, sonraki
kullanimlar igin depolanamaz ve benzeri islemlere
tabi tutulamaz. Borsa istanbul A.S.’nin tim imajlari
Tescilli Hizmet Markasi’dir ve Borsa istanbul
A.S.’nin 6nceden yazili izni olmaksizin ticari amaclar
icin kullanilamaz.




