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TURKIYE'DE GAYRIMENKUL
FINANSMANI VE
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Gayrimenkul Sertifikalari
Kira Sertifikalar (Sukuk)
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GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI (GYO)
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GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI
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____Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar (GYO

* Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (l1I-
48.1) (28/5/2013 Tarihli Ve 28660 Sayili Resmi Gazete)

 GYO’lar genellikle gayrimenkuller gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, altyapi yatirrm ve hizmetleri ile
sermaye piyasasl araclarindan olusan portfoyu isletmek
amaciyla paylarini ihra¢c etmek tGzere kurulan ortakliklardir.

* Paylarin degeri borsada belirlenir

* Belirli bir projeye veya gayrimenkule yatirrm yapmak ya da
belirli bir alanda faaliyet gostermek amaciyla kurulabilecegi
gibi, amaclarinda boyle bir sinirlama olmaksizin ancak
belirlenen varlik ve haklardan olusan portfoyld isletmek
amaci dahilinde kalmak sartiyla da kurulabilirler.
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Gayrimenkul Yatirnm Fonlar (GYF)

Fonlarin isleyis mantigi da GYO’lar gibidir, ancak bunlarin sirket gibi tiizel
kisiligi bulunmaz ve katilma belgeleri de borsada islem gormez. Nitelikli
yatirimcilar i¢in uygun olan bir yatirim turudiir.

* GYO modeli haricinde yurt disinda siklikla uygulanan yatirrm fonu modeli (GYF) de
diizenlenmistir.

* GYO'lar AS. olarak kurulurken, GYF’ler yatirirm fonu modelinde kurulup tuzel kisiligi
bulunmayan mal varligi niteligindedir.

* GYF'ler gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkulle iliskili sermaye
piyasasi araclarina yatirim yapabilir.

* Kural olarak tamamlanmis gayrimenkullere yatirim yapabilir.
* Katilma paylari sadece nitelikli yatirirmcilara satilir. Paylari BIST te islem gérmez.

* Model yatirrmcilardan toplanan paralar ile gayrimenkullere yatirrm yapilmasini ve
yatirim yapilan gayrimenkullerden elde edilen kira ve alim satim karinin yatirrmcilara
dagitilmasini saglar.
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Ipotek Teminathi Menkul Kiymetler

Bilanco ici islem

1. Halka Arz
2. Nitelikli Yatirrmciya
Aktifler Pasifler Sat|§
Teminat Havuzu ITMK 3. Tahsisli Satis

teminat uyum ilkelerinin saglanip saglanmadiginin kontrol

Teminat Sorumlusu
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Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler (ITMK)

 Teminathh Menkul Kiymetler Tebligi (I11-59.1) (21/1/2014 Tarih ve
28889 sayili Resmi Gazete)

* |TMK, Konut Finansmani Kurulusu (KFK) veya ipotek Finansman
Kurulusu (IFK) tarafindan ihrag edilebilir.

e KFK: Konut finansmani kapsaminda dogrudan tlketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile BDDK
tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun gorilen
finansal kiralama ve finansman sirketleri

* |FK: Konut ve varlik finansmani kapsaminda, tirleri ve nitelikleri
SPK tarafindan belirlenen varliklarin devralinmasi, devredilmesi,
devralinan varliklarin yoénetimi ve varliklarin teminat olarak
alinmasi ve Kurulca uygun gorilen diger faaliyetlerin yerine
getirilmesi amaciyla kurulan anonim ortakliklardir.
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IPOTEGE DAYALI MENKUL
KIYMETLER
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Menkul kiymetlestirme

Menkul kiymetlestirme, alacaklardan elde edilecek nakit akimlari karsiliginda
borclanma senedi ihra¢ edilmesi olarak tanimlanabilir Temelde U¢ isleme
dayanmaktadir:

1. Menkul kiymetlestirilecek alacaklarin segimi

2.  Alacaklarin 6zel amagli bir kurulusa devri

3. Bu 6zel amacgh kurulus tarafindan menkul kiymet ihrag edilmesi
Menkul kiymetlestirme ile;

. bilancodaki varliklara likidite saglanmakta ve devreden sirket agisindan alacagin
kredi riski devredilmektedir.
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Ipotege Dayali Menkul Kiymetler (IDMK)

* Varliga veya Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Tebligi (llI-
58.1) (9/1/2014 Tarih ve 28877 Sayili Resmi Gazete)

* Bu konuda duzenleme olmasina ragmen, henlz Tirk
piyasasinda IDMK ihraci olmamustir.
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GAYRIMENKUL
SERTIFIKALARI
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Gayrimenkul Sertifikasi

]

Gayrimenkullere likidite kazandirdigi gibi kugiik yatirnmlarin birlestirilerek buyiik
projelerde degerlendirilme imkani da saglar.

insaat projelerinin finansmani amaciyla ihrac edilir.

Yatirimcilarin gayrimenkul ve kentsel dontsim projelerine sertifikalari nispetinde
ortak olmalarini saglar.

Borsada alinip satilabilen, belirli bir nominal degeri ve vadesi olan finansman
aracidir.

Projenin belirli bagimsiz bolimlerini veya m?’sini temsil eder.

Kentsel donisim projelerinde, anlasilan hak sahiplerine nakit veya konut yerine
gayrimenkul sertifikalari verilebilir.

Sertifikalar vade sonunda konuta veya nakde donuserek itfa olur.

. Konuta donutsim icin yatirime yeteri kadar gayrimenkul sertifikasini ihragciya
konut karsiligi teslim eder. (ASLI EDIM)

. Nakde donlsimde, ihracgi tarafindan gayrimenkul sertifikasina karsilik gelen
konut satilarak, yeteri kadar sertifikasi olmayan yatirimcilara sertifikalari
oraninda nakit ddenir. (TALI EDiM)

Kentsel Donlisim Projeleri icin, yatirimcilar ellerinde bulunan sertifikalari, en az
enflasyon orani esas alinarak hesaplanan bir getiri lGzerinden ihraccilara geri
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Gayrimenkul sertifikalari - N
___ve ihraccl icin avantajlari

o Yiksek getirili Projelere finansman

@ gayrimenkul projelerinin saglanmasi

‘o degerartigindan E

+  faydalanma imkani —_

C © .

© +  Alternatif satis kanali

> - -

G Konut bedelini hem ©

¢ sertifika biriktirme hem ('>U

‘O»  de nakit 6deme yoluyla - o

. karsilama imkani ‘G Marka bilinirliginin

© -— artmasi

= -

g ikincil piyasada islem (@
" likidi p— » _

- gorme ve likidite 8 Diger projelerde

= ®  degerlendirebilme

>rc_s £ imkani
Kiigiik ihraggilara daha kolay
yatirnmcilara finansman ve insa
gayrimenkule edilen gayrimenkulleri
yatirinm ve likidite nakde c¢evirme imkani
imkani saglar saglar
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Sistemdeki Vergi Avantaji

Sistemde konut ve ticari
edebilecek bir unsur da

Unite Uretimini tesvik
vergi avantajlaridir.

Insaatcilarin gercek kisi veya sirket olmalarina gore
kurumlar vergisi veya gelir vergisi yuku tasimalarn bir
vana cesitli har¢ giderleri de mevcuttur. Ancak SP
araglarindaki vergilendirme hem daha basit hem de

daha dusiiktdiir.
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Kimler ihracgi Olabilir?

Kentsel Donusum
Projeleri icin

\
6306 sayili Afet Gecekondu Biyiiksehir Insaat Projeleri
Kanunu Kanunu ve 2985 Belediyesi Kanunu icin
Kapsaminda sayill TOKi Kanunu ve 5393 sayili Anonim
. TOKi . TOKi Beledive Kanunu Ortakliklar
« ILBANK . TOKiile . Beled!yeler.
« Belediyeler anlasmali * Belediyelerin
«  Bu kuruluglar bagl bagl
tarafindan ortakliklari, ortakliklari ve
anlasma istirakleri ve istirakleri
saglanacak diger tizel ~ * TOKIve
tuzel kisiler kisiler ILBANK

Ozellikle kentsel déniisiim ve sosyal konut edindirme kapsaminda kamu baglantili
kuruluslar (TOKI, belediyeler, ilbank...) ve proje sahibi sirketler ihrag¢i olabilirler.
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KIRA SERTIFIKALARI
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Kira Sertifikalari

Geleneksel bor¢glanma
araclarina alternatif olarak,
faizsiz sistemin
olusturdugu bir yatirm
aracidir.

e Her tirlt varlik ve hakkin finansmanini saglamak
amaciyla «varlik kiralama sirketleri» tarafindan
ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haktan

Kira elde edilen gelirlerden paylari oraninda hak sahibi

JSNUICIEWIEE  olmalarini saglayan menkul kiymettir.

e Herhangi bir faiz geliri taahhit etmez.

e Daha ziyade sahiplige, ortakhga, yonetim
sozlesmesine, alim satima ve eser sdzlesmesine
dayali olarak cikarilir ve SPK izni ile ihrag edilebilir.
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