GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA iLISKIN RiSK BiLDiRiM FORMU
ONEMLI ACIKLAMA

Sermaye piyasasinda gergeklestireceginiz Gayrimenkul Sertifikas1 (“Gayrimenkul Sertifikas1”
veya “Sertifika”) alim-satim islemleri sonucunda kar edebileceginiz gibi zarar riskiniz de
bulunmaktadir. Bu nedenle, islem yapmaya karar vermeden Once, piyasada karsilasabileceginiz
riskleri anlamaniz, mali durumunuzu ve kisitlariniz1 dikkate alarak karar vermeniz gerekmektedir.

Bu boliim, I11-39.1 sayili “Yatirim Kuruluslarinin Kurulus ve Faaliyet Esaslart Hakkinda Teblig”in
(Teblig) 25’inci maddesi uyarinca “Gayrimenkul Sertifikalari’na iliskin Risk Bildirim Formu”
kapsaminda degerlendirilmeli ve yatinnm kuruluslarca yapilacak bildirim yerine gegcmekte olup,
yatirim kuruluslari tarafindan miisterilerine ayri bir bildirim yapilmayacaktir.

Uyart: Islem yapmaya baslamadan dnce calismay diisiindiigiiniiz kurulusun "alim satim aracilig
yetki belgeleri"ne sahip olup olmadigini kontrol ediniz. Bu yetki belgelerine sahip yatirim
kuruluslarini, http://borsaistanbul.com/ , www.spk.gov.tr veya www.tspb.org.tr web sitelerinden
Ogrenebilirsiniz.

GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA ILISKiN GENEL BiLGI

Gayrimenkul Sertifikalari, ihraggilarin insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin
finansmaninda kullanilmak iizere ihra¢ ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz
boliimlerini veya bagimsiz boliimlerin belirli bir alan birimini temsil eden, nominal degeri esit
sermaye piyasasi aracini ifade eden menkul kiymetlerdir. Gayrimenkul Sertifikalari’nin
ihraglarinin yurtiginde halka arz edilerek ya da arz edilmeksizin nitelikli yatirimcilara sunulmasi
veya yurt diginda arz edilmesi miimkiin olmaktadir. Yurt i¢inde yapilacak ihraglarda Sertifikalar’in
borsada islem gérmesi zorunludur.

Bu durumda Tiirkiye Cumhuriyeti siirlar1 igerisindeki ihraglarda Borsa Istanbul Anonim
Sirketi (“Borsa” veya “Borsa Istanbul”) halka arz esaslari uygulanir. Borsa’da islem gérmesi
uygun goriilen Gayrimenkul Sertifikalari, Borsa Istanbul Pay Piyasasi biinyesinde siirekli islem
yontemiyle (seansin acilis, giin ortast ve kapanis boliimlerine dahil edilir) islem gortir.

Gayrimenkul Sertifikalari, diger gayrimenkul yatirimlarinin aksine Borsa’da islem gorecek
olmalar1 sebebiyle Sertifikalar’in degeri piyasa kosullarina gore kisa vadeli olarak artabilir ya da
azalabilir, sabit getirili degildir. Menkul kiymet olarak Borsa’da islem goren Sertifikalar’in piyasa
fiyatlari ile dayanak gayrimenkuliin ger¢ek gayrimenkul degerleri arasinda farkliliklar meydana
gelebilir.


http://borsaistanbul.com/
http://www.spk.gov.tr/
http://www.tspb.org.tr/

-islem Gorecegi Pazar:

Borsa’da islem gormesi zorunlu olan Gayrimenkul Sertifikalar1 Borsa istanbul Pay Piyasasi
biinyesinde, Yapilandiriinus Uriinler ve Fon Pazari’nda (“YUFP”) islem goriir.

Borsa’da islem gorecek Gayrimenkul Sertifikalari, Pay Piyasasi biinyesinde YUFP’te,
nitelikli yatirimciya ihra¢ edilmesi durumunda ise Girisim Sermayesi Pazari’nda (“GSP”)
islem gortir.

-Islem Yontemi:

Gayrimenkul Sertifikalar1 stirekli islem yontemi (seansin agilis, glin ortas1 ve kapanis dahil
edilir) ile islem goriir. istege bagl piyasa yapicilik veya likidite saglayicilik faaliyetleri
kapsaminda yiriitiilebilir.

-islem Birimi:

Gayrimenkul Sertifikasi’nin islem birimi lottur. Bir (1) lotun karsilig1 olan Sertifika sayisi

ve/veya tutart izahnamede yer alan bilgiler dikkate alinarak Pay Piyasasi Operasyon
Direktorliigii tarafindan belirlenir ve ilan edilir.

-Baz Fiyat:

Gayrimenkul Sertifikalar1 icin baz fiyat, bir seans siiresince o Sertifikalar’in islem
gorebilecegi tist ve alt fiyat sinirlarinin belirlenmesine esas teskil eden fiyattir. Gayrimenkul
Sertifikalari’nin halka arz (nitelikli yatinmciya ihrag) fiyat1 Borsa’da ilk islem giiniinde baz
fiyat olarak alinir. Sonraki giinlerde baz fiyat paylarda gegerli yontem ile belirlenir.

-Fiyat Marji:

Gayrimenkul Sertifikalari’nda fiyat marji %5 olarak uygulanir.

-Fiyat Adim:

Paylarda uygulanan fiyat seviyeleri ve fiyat adimlar1 Gayrimenkul Sertifikalar1 igin de
gecerlidir.

Sertifikalar’da Gegerli Fiyat Adimlar:

Fiyat Seviyesi (TL) Fiyat Adim (TL)
0,010 - 19,999 0,010
20,000 - 49,999 0,020
50,000 - 99,999 0,050
100,000 - 249,999 0,100




Fiyat Seviyesi (TL) Fiyat Adum (TL)
250,000 - 499,999 0,250
500,000 - 999,999 0,500
1000,000 - 2499,999 1,000
2500,000 - tizeri 2,500

-Islem Kodu:

Her bir ihrag i¢in ihrag¢1 ve proje bilgileri dikkate alinarak 5 karakterli kisa kod verilir. S6z
konusu kodlar Borsa Istanbul tarafindan belirlenir ve duyurulur. Bu ihra¢ kapsaminda Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim Sirketi tarafindan ihra¢ edilecek olan
Gayrimenkul Sertifikalari i¢in Borsa islem kodu “DMLKT?” olarak belirlenmistir.

-Ozellik Kodu:

Gayrimenkul Sertifikalari i¢in belirlenen 6zellik kodlar1 asagidaki tabloda gosterilmektedir:

OZELLIK KODU | ACIKLAMA

.G Gayrimenkul Sertifikasi

HG Talep Toplama Yontemleri Kullanilarak Yapilan Halka
Arzlar ve Gayrimenkul Sertifikalari Geri Alim Cagrilan

BG Siirekli Islem Yontemi ile Yapilan Halka Arzlar
TG Gayrimenkul Sertifikalar1 icin Temerriit
MG Gayrimenkul Sertifikalar1 i¢in Resmi Miizayede

-Kredili islem A¢iga Satis:

09/10/2017 tarihli ve 2017/71 sayili1 Borsa duyurusunda ilan edildigi iizere Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (“SPK™) 29/09/2017 tarihli ve 35 sayili toplantisinda; Borsa Pay Piyasasinda
islem goren Gayrimenkul Sertifikalari’nin Seri: V, No:65 sayili Teblig’in 6. maddesinin
birinci fikras1 kapsaminda agiga satis islemleri hari¢ olmak {izere sermaye piyasasi araglarinin
kredili alim islemlerine konu edilmesine onay verilmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul
Sertifikalari’nda aci8a satis yapilamaz ancak kredili alim miimkiindiir.



-Takas Islemlerine iliskin Esaslar:

Gayrimenkul Sertifikas1 islemlerinin takasi, islem giiniinii izleyen ikinci is gini (T+2)'de
gerceklestirilir.

-Borsa Payr:

Sertifikalar’da islemlerden Borsa pay1 tahsil edilecek, emir iptali, emir kdotiilestirme ve miktar
azaltim ticretleri alinmayacaktir

-islem Sirasinin Kapatilma Zamam:

Gayrimenkul Sertifikalari’nin islemleri tali edimin bitis tarihinden 2 Is Giinii (takas siiresi kadar)
once durdurulur. fhrag edilen Sertifikalar’in tamamimin asli edime konu edilmesi veya tali edim
doneminde Sertifikalar’in temsil ettigi gayrimenkullerin tamaminin satilmas: durumunda da
Sertifikalar’in islem sirasi tali edim bitis tarihini beklemeden kapatilir.

S6z konusu talep Borsa tarafindan degerlendirilir ve ilgili Sertifikalar igin farkli bir son islem tarihi
belirlenebilir. Borsa, ihracin o6zelliklerine gore islem sirasinin kapatilma tarihini ihragginin
talebinden bagimsiz olarak belirleyebilir.

-Cayma Hakka:

Yatirimet, ihragg ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmesini imzaladigi tarihten itibaren 14 (on dort)
giin icerisinde herhangi bir kosula bagli olmaksizin cayma hakkini kullanabilir. 14 (on dort) giinliik
slirenin sona ermesini takiben 24 (yirmi dort) ay i¢inde yatirimci tarafindan herhangi bir gerekce
gosterilmeksizin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinden doniilmesi halinde, yatirimcinin
sozlesme bedeli lizerinden belirli oranlarda cezai tazminat 6demesi gerekmektedir. Cayma ve
donme haklar1 yalmzca Tiiketici Kanunu kapsaminda tiiketici sayilan yatirimcilar tarafindan
kullanilabilir; sézlesmeyi ihragginin onayiyla devralan kisiler bu haklardan faydalanamaz

-Sozlesmeden Donme Hakki:

Resmi Gazete’de yayimlanan 684 sayilt KHK ile Tiiketici Kanunu’nun 6n 6demeli konut satigina
iligkin hiikiimlerine gore;

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalamig olan tiiketici sayilan yatirimcilarin, sézlesme
tarihinden itibaren 24 aya kadar herhangi bir gerekce gdstermeden sozlesmeden donme hakki
vardir. S6zlesmeden donme bildiriminin ihracgiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir.

Sozlesmeden dontilmesi durumunda ihraggr; yatirimemin gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin
imzalanmas1 tarthinden itibaren 24 (yirmi dort) ay igerisinde sozlesmeden donme hakkinm
kullanmas1 halinde, Yatirimer tarafindan Thragci’ya eger bu hak, cayma hakki siiresinin doldugu
giinden ilk 3 (ii¢) aylik siirenin son giinline kadar kullanilmissa %?2; 4’lincii (dordiincii) ayin ilk
giiniinden 6’nc1 (altinc1) aym son giiniine kadar kullanilmigsa %4, 7°nci (yedinci) aymn ilk
giiniinden 12°nci (on ikinci) ayin son giiniine kadar kullanilmigsa %6; 13’{incii (on {iglincii) ayin



ilk gilinlinden 24’ilincii (yirmi dordiincii) aym son giiniine kadar kullanilmigsa %8 oraninda
tazminat 6denmesi zorunludur.

GAYRIMENKUL SERTIFIKASI’NA ILISKIN RISKLER

Isbu “Gayrimenkul Sertifikalar’mna iliskin Risk Bildirimi Formu”, yatirrmciya genel olarak riskler
hakkinda bilgilendirmeyi amaglamakta olup Gayrimenkul Sertifikast alim satimindan ve
uygulamadan kaynaklanabilecek tiim riskleri kapsamayabilir. Dolayistyla tasarruflarinizi bu tip
yatirimlara yonlendirmeden once dikkatli bir sekilde arastirma yapmalisiniz. Bu kapsamda iglem
yapacagmiz yatirrm kurulusu ile imzalanacak “Cerceve Sozlesme”de, “Yatirirm Hizmet ve
Faaliyetleri Genel Risk Bildirim Formunda belirtilen hususlara ek olarak, asagidaki hususlar1 da
degerlendirmeniz 6nem arz etmektedir.

Yatirim kurulusu nezdinde actiracaginiz hesap ve bu hesap iizerinden gerceklestirilecek tim
islemler, Sermaye Piyasas1 Kurulu, Borsa ve takas ve saklama merkezleri tarafindan ¢ikartilan
ilgili her tiirlii mevzuat ve benzeri tiim idari diizenleme hiikiimlerine tabi olacaktir.

Asagida yer alan riskler ihraccl tarafindan yayimnlanan izahname ve ihrac belgelerindeki
risklerle birlikte degerlendirilmelidir. Yatirimcilar tarafindan yatirim karar1 asagidaki risklere
ek olarak ihrag¢i tarafindan yaymnlanan izahnamede yer alan riskler de dikkate alinarak
verilmelidir:

1. Gayrimenkul Sertifikasi araciligiyla gayrimenkul yatirimi yapmak, gayrimenkul fiyat degisim
riskini, yiikleniciye ve projeye iligkin riskleri ortadan kaldirmaz. Gayrimenkul Sertifikalari,
ingaatina heniiz baslanmamis olan projeye iliskin olarak ihra¢ edilmektedir. Sertifikalar’in
degeri ve performansi; temel olarak dayanak varlik olan projenin basarili bir sekilde
baslanilmasina, gelistirilmesine, tamamlanmasina ve yatirnmcinin bekledigi getiriyi
saglamasina baghdir.

2. Gayrimenkul Sertifikasi’nda herhangi bir getiri garantisi bulunmamaktadir. Sermaye piyasasi
araglar1 getiri ve zarar riskini barindirir. Gayrimenkul Sertifikalar gibi varliga dayali sermaye
piyasast araglarinda, varliklarda meydana gelebilecek fiyat risklerini g6z oOniinde
bulundurarak yatirim yapmalisiniz.

3. Gayrimenkul Sertifikasi, vadesi olan bir yatirim aracidir. Proje bittiginde ya asli edim
kapsaminda bagimsiz bolimiin miilkiyeti edinilir ya da tali edim kapsaminda 6nceden ilan
edilen yonteme gore satilan bagimsiz boliimlerin nakdi karsilig: alinir.

4. Gayrimenkul yatirimlari ve getirileri ani ekonomik degisikliklere daha az duyarli, uzun
donemli yatirimlardir. Gayrimenkul Sertifikalar1 ise Borsa’da islem gorecektir. Bu durum,
Gayrimenkul Sertifikalari’nin anlik zamansal ekonomik, sosyal ve politik risklere daha
duyarli hale gelmesine ve donemsel olarak gayrimenkuliin gercek piyasa degeri ile
Sertifikalar’in piyasa degeri arasinda fiyat farklilasmalarina neden olabilir.

5. Insaat projeleri zor ve uzun izin ve planlama siirecleri ile insaat sahasinda faaliyet gdsteren
yiiklenicilerin faaliyetlerini koordineli bir sekilde ve zaman programina uygun olarak
gerceklestirmelerini ve ilerleme saglamalarini gerektiren siiregleri igermektedir. Bu siireclerde
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11.

meydana gelebilecek gecikmeler, projenin donemsel olarak durmasina veya gecikmesine
neden olabilir.

Yiiklenici ve ihragginin elinde olmayan nedenlerle projeye iliskin yiiriitmeyi durdurma karari
verilmesi durumunda proje belirli veya belirsiz bir siire boyunca durabilir. Bdylesi bir durum
projenin tamamlanma ve edimlerin ifa siirelerinde gecikmeye neden olabilir. hragginin insaat
ve taginmazlara iligkin faaliyetleri bir dizi ¢cevre hukuku diizenlemelerine tabi olabilir. Bazi
hukuki uyusmazliklar ¢ikabilir, s6z konusu uyusmazliklarin sonucu konusunda herhangi bir
garanti bulunmamaktadir. Sertifikalar’in temsil etti§i projede ¢esitli hukuki davalarla
karsilagilabilir ve s6z konusu davalar projeye ve edimlerin yerine getirilmesine iliskin
gecikmeler yaratabilir.

Projenin yiiriitiilmekte oldugu bolgeye iliskin imar planlarina kars1 devam etmekte olan iptal
davalar1 bulunmakta olup, ilgili davalarin olumsuz sonug¢lanmasi halinde yeni planlarin
yurirliige konmas1 gerekebilecektir.

Projenin gelistirilmesi silirecinde, arsa tahsisi, imar planlari, yapt ruhsatlari, altyapi
baglantilari, satis ve miilkiyet devri gibi ¢ok sayida hukuki ve idari islem yiiriitiillmektedir. Bu
islemler, tiglincii kisiler tarafindan yargi denetimine konu edilebilecek nitelikte olup, olasi
hukuki uyusmazliklar nedeniyle projenin ilerleyisi 6nemli dlgiide sekteye ugrayabilir veya
tamamen durabilir.Projenin gelistirilmesi siirecinde, arsa tahsisi, imar planlari, yap1 ruhsatlari,
altyapr baglantilari, satis ve miilkiyet devri gibi ¢ok sayida hukuki ve idari islem
yiritiilmektedir. Bu iglemler, tiglincii kisiler tarafindan yargi denetimine konu edilebilecek
nitelikte olup, olast hukuki uyusmazliklar nedeniyle proje gecikebilir; projenin ilerleyisi
onemli dl¢iide sekteye ugrayabilir veya tamamen durabilir

Tercih ettiginiz bagimsiz boliime iliskin belirlenen Sertifika adedine sahip olsa dahi, tercih
ettigi bagimsiz boliimiin miilkiyetini edinemeyebilirsiniz. Bagimsiz béliimlere iliskin asli
edim kullanim talepleri, ihrag¢1 tarafindan zaman onceligine gore degerlendirilir ve ayrica
yatirimeinin izahnamede Ongoriilen kosullart saglamasina bagli olarak sonuglandirilir.
Dolayisiyla, yatirimer tarafindan gecikilmis olmasi, izahnamede ilan edilen gerekliliklerin
yerine getirilememis olmasi vb. nedenlerle yatirimcinin asli edim talebinin karsilanamamasi
s0z konusu olabilir.

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesini imzalayan yatirimeil, sézlesmenin imzalanmasinin
ardindan cayma ve donme haklarin1 izahnamede belirtilen stireler i¢inde kullanmazsa, bu
haklarim1 kaybedebilir.

Asli edim kullanim siiresi i¢inde asli edim talebinde bulunmamis olmaniz halinde, tali edim
yerine asli edim talebinde bulunabilmeniz, birgok sartin bir arada bulunmasi halinde
miimkiindiir. Bu nedenle, asli edim kullanim siiresi igerisinde asli edim talebinde
bulunmamaniz ve sonradan asli edim talebinde bulunmaniz halinde, bu talepleriniz ihragg1
tarafindan karsilanamayabilir.
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Talep toplama déneminde halka arz edilmesi planlanan ihrag tutarindan daha az talep gelmesi
halinde, ihrag¢1 tarafindan halka arz ertelenebilir, iptal edilebilir yahut gelen talepler
karsilanmak suretiyle projenin gelen talep miktarin1 karsilayacak Sertifika ihraciyla kismen
finanse edilmesine karar verilebilir. Bu halde Sertifikalar’a konu edilecek bagimsiz
béliimlerin sayis1 ihrag edilen Sertifika sayisma uygun olarak ihracci tarafindan yeniden
belirlenebilir. Sadece satis1 gergeklestirilen Sertifikalar ile finanse edilen bagimsiz boliimler
icin asli edim veya tali edim talebinde bulunabileceksiniz ve bu nedenle de asli edim talep
etmeniz halinde istediginiz bagimsiz bolimii edinemeyebilecek iken tali edim talebinde ise
ongordigiiniiz getiriyi elde edemeyebilirsiniz.

Tali edimi talep ettiginiz kabul edilmesi halinde tali edim ifa siiresi igerisinde asli edimi talep
edebilirsiniz (edim degisikligi). Bu durumda daha once asli edim kullanimina ve/veya asli
edim ifasina konu edilmemis ve halihazirda tgilincli kisilere satis1 gerceklestirilmemis
bagimsiz boliimler arasinda zaman Onceligine gore tercihte bulunabilirsiniz ve talebinizin
ihragg1 tarafindan olumlu karsilanmasi kaydiyla talebiniz yerine getirilecektir. Zaman
onceliginde Merkezi Kaydi Sistem tizerinden ihraggiya yapilan bagvuru zamani dikkate alinir.
Bu durumda ancak ihraca konu bagimsiz boliimlerden daha 6nce asli edime konu edilmemis
ve bagvuru anma kadar satilmamis olan bagimsiz boliimler arasinda se¢im
yapabileceginizden, istediginiz ozellikteki bagimsiz bolimii edinememe ihtimaliniz
bulunmaktadir.

Asli edim kullanim siiresinin bitiminden itibaren tali edime konu bagimsiz boliimler ihragg1
tarafindan {gilincli kisilere satilacaktir. Ancak, Sertifikalar’in temsil ettigi projenin
tamamlanmasindan sonra, tali edime konu bagimsiz boliimlerin bir kismi veya tamami igin
alic1 bulunamayabilir veya yapilan satislarda beklenenden diistik bir fiyat olusabilir. Bu durum
getirilerin beklenen getiriden daha diisiik seviyelerde gerceklesmesiyle sonuglanabilir. Diger
taraftan, s6z konusu bagimsiz boliimlere yeterli talep gelmemesi durumunda Sertifikalar’in
borsa fiyat1 da olumsuz yonde etkilenebilir.

Tali edim kapsaminda satis1 yapilacak olan bagimsiz boliimlerin fiyatlar1 ve satis kosullar
bir¢ok faktore bagh olarak degisiklik gosterebilir. Bu husus tali edim talep eden yatirimcilar
elde etmeyi 6ngordiikleri getiriyi olumlu veya olumsuz yonde etkileyebilecektir.

Sertifikalar ile finanse edilmis bagimsiz boliimlerin yer aldigi proje etaplarinda ihraca konu
bagimsiz boliimlerin yani sira ihraggi tarafindan satis ofisinden satigi gergeklestirilecek olan
bagimsiz boliimler de yer alabilir.Satis ofisinden gerceklestirilecek bu satislarin fiyatlarinin
ihragci tarafindan belirlenmesi, tali edim asamasinda sertifikalarla finanse edilen bagimsiz
boliimlerin satis fiyatlarinin olumsuz etkilenmesine veya baskilanmasina yol acabilir.

Tali edim ifa siiresi igerisinde en az bir agik artirma yapilacak ve Sertifika ihracina konu edilen
ancak asli edime konu edilmeyen bagimsiz boliimler ihragei tarafindan belirlenecek bedel
iizerinden satisa sunulacaktir. Bu satislar neticesinde elde edilen hasilat yatirimcilara sahip
olduklar1 Sertifikalar nispetinde dagitilacaktir. Ancak, bu ag¢ik artirmalarda olusan fiyatlarin
yatirimcilarin beklentilerinin altinda kalma riski vardir. Bu durum yatirimcilarin Gayrimenkul
Sertifikas1 yatirnmlarindan zarar etmelerine neden olabilir.
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Tali edime konu olan bagimsiz boliimler i¢in seffaflikla diizenlenecek olan agik artirmalarda
Thragc tarafindan makul surette tiim tedbirler alinmis olsa dahi, agik artirmalarda bagimsiz
boliimlerin basarili bir sekilde satisinin gerceklestirilememesi, yatirimcilarin tali edim
ifasindan bekledikleri fayday: elde edememelerine neden olabilir.

Tali edime konu bagimsiz boliimlerin tali edim ifa siiresi igerisinde {i¢lincii kisilere satilmasi
sonucunda bu bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelir ihragginin tali edim gelirlerinin
tutuldugu ve nemalandirildig1 hesapta toplanacaktir. Bagimsiz Boliimler’in satisindan elde
edilen satis gelirleri, tali edim ifa tarihine kadar, katilim finans ilke ve esaslarina uygun olarak
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (“TOKI”) veya ihragci
tarafindan nemalandirilacak olup, tali edim ifa tarihinde tarafiniza 6denecektir. Bu siireg
igerisinde elde edilecek olan getiri piyasa kosullarina bagl olarak alternatif yatirim araglarina
gore daha disiik olabilir. Tali edime konu bagimsiz bdliim satisindan elde edilen fon so6z
konusu bagimsiz boliimlerin tamami satilincaya kadar vekilin 6zen borcu gergevesinde
Katilim Finans Ilke ve Prensiplerine uygun olarak ihragci ve/veya TOKI tarafindan
degerlendirilecektir. Ihraggmin yatirim yapacagi sermaye piyasasi araclarmdan saglanan
getirinin, beklentinize ve piyasadaki alternatif yatirim araglarinin getiri oraninin altinda kalma
riski vardir.

Projede blok, cephe, kat ve malzeme farkliliklar1 gibi nedenlerle bagimsiz boliimler arasinda
fiyat farkliklar1 olugsmaktadir. Bu fiyat farkliliklar1 genel olarak serefiye olarak adlandirilir.
Asli edim sirasinda yatirimeilardan serefiye talep edilmemesi amaciyla dairelerin serefiyeleri
Sertifika adedine dahil edilmis olup, benzer nitelikteki daireler arasinda serefiyesi yiiksek olan
daire i¢in daha fazla; serefiyesi diisiik olan daire i¢in ise daha az Sertifika toplanacaktir.
Projesi’ne iliskin mimari plan ve projeler ve buna bagli olarak yap1 ruhsatlari olusturulmus
olsa da sosyal donatilarin, ortak kullanima agik alanlarin ve projedeki bagimsiz boliimlerin
planlarinda proje ilerleme siirecinde bazi degisiklikler olma riski mevcuttur. Bu degisimler
Sertifikalar’in fiyatin1 olumsuz etkileyebilir ve s6z konusu olumsuzluklar projenin deger
kaybetmesine ve zarar etmenize neden olabilir.

Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi’nden Dénme hakkini kullanmaniz halindebu haklarini
kullanmanizin ardindan ihraggimnin kabul etmesini takiben Sertifikalar’iniza iliskin blokaj
coziilecek ve bu Sertifikalar serbest dolasima acilacaktir. Dolayisiyla, Gayrimenkul
Sertifikalar’inin ikincil piyasasinda yasanabilecek islem hacmi artisindan kaynakl ilave fiyat
degisim riski dogabilecektir. Ayrica, daha Once sSize tahsis edilen bagimsiz boliimler
iizerindeki tahsisatlar da kaldirilarak s6z konusu bagimsiz boliimler diger yatirimcilardan
talep gelmemesi halinde tali edime konu edilir. Dolayisiyla tali edime konu bagimsiz
boliimlerin arzindaki artistan kaynakli fiyat baskis1 olusturabilecektir.

Mevzuattaki degisimler veya yeni bir mevzuatin yiiriirliige girmesi sonucunda Gayrimenkul
Sertifikalari’nin getirisinde degisiklik yaganmasi ihtimali vardir. Ayrica, konut mevzuatinda
olusabilecek degisikliklerden kaynakli olarak asli edimi talep eden Gayrimenkul Sertifikasi
sahiplerinin farkli vergi, resim, har¢ veya benzeri maliyetlere katlanmalar1 gerekebilir.
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Sertifikalar’in temsil ettigi projede kullanilacak uygun is giiciiniin bulunamamasi, hammadde
tedarikinde yasanacak problemler, mimari problemler ve is kazalar1 gibi konular projenin
tamamlanma tarihini olumsuz etkileyebilir ve projenin 6ngoriilen siirede tamamlanamamasina
neden olabilir. S6z konusu faktorlerin herhangi birinde olusacak aksama projenin bitis
tarihinin ve dolayisiyla edim ifa siirelerinin ertelenmesine neden olabilir.

Ote yandan proje siirecince imar, belediye, iskdn ve ¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje
stirelerini uzatabilecegi gibi s6z konusu mevzuat degisiklikler projenin zamaninda
tamamlanamamasina ve edimlerin Ongoriillen siirelerde yerine getirilememesine neden
olabilir. Bu durum Gayrimenkul Sertifikasi yatirrmlarindan zarar etmenize neden olabilir.
Sertifikalar ve Sertifikalar’a konu Proje birgok mevzuat kapsaminda diizenlemelere tabi olup,
ilgili mevzuatlarda Ihragci’nin kontrolii disinda meydana gelebilecek olan mevzuat
degisiklikleri, sizi olumsuz olarak etkileyebilir.

Projenin ingaat siireci, birbirine bagli bir¢ok idari izin, ruhsat ve onayin, zaman zaman belirli
bir sira icerisinde temin edilmesini, idame ettirilmesini ve bunlara uyulmasini zorunlu kilan
stireclerdir. S0z konusu izinlerin zamaninda ve tam alinamamasi veya tam uyum
saglanamamasi, mevcut izinlerin yiiriitmesinin durdurulmasi veya iptal edilmesi, projenin
gecikmesine neden olabilir.

Projenin ingaati uzun doneme yayilan ve sahada fiziki calismay1 gerektiren bir iiretim
siirecidir. Thrage1 tarafindan tiim planlama ve izin siirecleri dogru ve zamaninda ydnetilmis
olsa dahi, ongoriilemeyen riskler her zaman s6z konusu olabilir.

Ihragc1 Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, Sertifikalar’in temsil
ettigi projede cesitli hukuki davalarla karsilasilabilir ve s6z konusu davalar projeye ve
edimlerin yerine getirilmesine iliskin gecikmeler yaratabilir.

Projenin yiikleniciden kaynakli ve/veya miicbir sebeplerden 6tiirli izahnamede belirtilen proje
teslim tarihinde tamamlanamama riski bulunmaktadir. Projenin gecikmesi durumunun
anlasildig: tarihten itibaren 15 i giinii igcerisinde Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebliginin 6’nc1
maddesi uyarinca bir fizibilite raporu hazirlatilir ve bu raporda projenin tamamlanmasi igin
gerekli oldugu belirtilen siire i¢in Kurula ek siire talebiyle bagvurulur. Kurulca verilecek bu
ek siire genel zorlayici sebepler haricinde higbir sekilde proje bitis tarihini izleyen 180 giinii
asamaz.

Ihrac edilen Sertifikalar’in borsada islem gormeye basladig: tarihten sonraki dénemde, bu
Sertifikalar i¢in likit bir ikincil piyasa geligmeyebilir ya da gelismesi halinde dahi bu durum
stireklilik arz etmeyebilir. Bu nedenle Sertifikalar’in islem gorecegi piyasada meydana
gelecek fiyat dalgalanmalart Sertifika sahiplerinin istedigi zaman ve arzulanan fiyattan
Sertifikalar’in1 satamamalarina neden olabilir. Gayrimenkul Sertifikast alim-satim
islemlerinde piyasa riski bulunmaktadir. Likit bir piyasa olusmamasi halinde, yatirimcilarin
Sertifikalar’1 Borsa nezdinde alim ve satimi giiclesebilir. Bu durum Sertifikalar’in alim-satim
fiyatlar1 iizerinde bask1 olusturabilir. Sertifika fiyatlarinda dalgalanma (volatilite) olusabilir.
Sertifikalar’in ihra¢ fiyati, projenin veya projedeki ilgili bagimsiz boliimlerin piyasadaki
giincel degerinin ya da projeye iliskin gelecekteki beklentilerin gostergesi olmayabilir.
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Sertifikalar’in fiyatlarindaki dalgalanmalar yatirimecilarin Sertifikalar’ini ihrag fiyatindan ya
da ihra¢ fiyatinin iizerinde bir fiyattan satamamalarina neden olabilir ve bu durum
Gayrimenkul Sertifikas1 yatiriminizdan zarar etmenizle sonuglanabilir.

Borsa’nin Pay Piyasast Yonergesi ile bu yonergeye dayanilarak hazirlanan Pay Piyasasi
Isleyisine Iliskin Uygulama Usulii ve Esaslarinin ilgili hiikiimleri uyarinca cesitli durumlarin
varlig1 halinde bir sermaye piyasasi aracina iliskin iglemler gegici olarak durdurulabilir veya
islemlerde ¢ok fiyat yontemi yerine tek fiyat yoOntemine gecilebilir. Bu
durumSertifikalar’inizin likiditesini olumsuz yonde etkileyebilir ve fiyat degisimlerinden
kaynakli zarara ugrayabilirsiniz. Gayrimenkul Sertifikas1 alim-satim islemlerinde farkli bir
sekilde tezahiir eden likidite riski bulunmaktadir.

Gayrimenkul Sertifikalari’nin herhangi bir zaman diliminde borsada olusan fiyatlar1 baz
alinarak herhangi bir bagimsiz boliime denk gelen Sertifikalar’in tespit edilen toplam degeri,
ayn1 projede Gayrimenkul Sertifikasi ihracina konu olmayan benzer 6zellikteki bagimsiz
boliimlerin o anki piyasada olusan satig fiyatlarindan daha yiiksek olabilir. Diger bir ifadeyle,
Gayrimenkul Sertifikalar’inin borsada olusan fiyat1 {izerinden hesaplanan bagimsiz bdlim
fiyati, soz konusu Sertifikalar’a dayanak olmayan benzer o6zellikteki bagimsiz boliimlerin
piyasa satis fiyatlarimin {lizerinde olabilir ve borsa fiyati1 piyasa fiyatini tam ve dogru bir
bi¢imde yansitmayabilir. Bu durum asli edimi (konut teslimi) talep etmeniz halinde ilgili
bagimsiz boliimlerin piyasa fiyatlarinin iizerinden edinilmenize neden olabilir.

Asli edimin ifas1 stirecinde tapu devri harci, Katma Deger Vergisi gibi zorunlu giderler ile
seyahat, konaklama gibi ihtiyari giderlerin yatinmcilar tarafindan karsilanmasi
gerekmektedir.

Gayrimenkul Sertifikas1 alim satim islemleri ¢esitli oranlarda risklere tabidir. Piyasada
olusacak fiyat hareketleri sonucunda yatirim kurulusuna yatirdiginiz paranin tiimini
kaybedebilirsiniz.

Gayrimenkul Sertifikasi’nin degeri, genel ekonomik ve siyasi ortam kaynakli fiyat
hareketlerinden, spekiilatif ve manipiilatif nitelikteki islemlerden etkilenebilir.

Gayrimenkul Sertifikasi alim-satim islemlerinde farkli bir sekilde tezahiir eden kars taraf riski
bulunmaktadir. Bu dogrultuda, isleme baglamadan once, Sertifikalar’1 ihra¢ eden sirketin mali
durumunun bozulmasi, iflasi, sirket malvarligina kamu otoriteleri tarafindan el konulmasi gibi
thtimalleri g6z 6ntinde bulundurmalisiniz.

BIST, ilgili mevzuat gergevesinde, islem goren ihrage1 sirketlerin islem siralarini kapatmaya,
ylikiimliiliiklerini yerine getirmeyen sirketlere ait Sertifikalar’: siirekli veya gegici olarak
borsa kotundan ¢ikarmaya yetkilidir.

Yatirim kurulusunun piyasalarda yapacaginiz islemlere iliskin tarafiniza aktaracag bilgiler ve
yapacag1 tavsiyelerin eksik veya dogrulanmaya muhtag olabilecegi tarafinizca dikkate
alimmalidir.

Alim-satima iliskin olarak yatirim kurulusunun yetkili personelince yapilacak teknik ve temel
analizin kisiden kisiye farklilik arz edebilecegi ve bu analizlerde yapilan ongoriilerin kesin
olarak ger¢eklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir.
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42. Insaat projelerine ve satislarina taninan muafiyetlerin/istisnalarin yam sira Sertifikalar’a da
cesitli  muafiyetler/istisnalar ve vergi avantajlari1 uygulanmaktadir. Bu vergisel
muafiyetler/istisnalar zaman igerisinde degisikliye ugrayabilir veya kaldirilabilir; bu durum
saglayacaginiz kazanci olumsuz yonde etkileyebilir.

43. Gayrimenkul Sertifikalar1 i¢in yatinm kuruluglart tarafindan miisteri bazli risk takibi
yapilmamaktadir. Yatirinm kurulugunun yatirimer adina risk takibi yapma ve tazmin
yiikiimliligi bulunmamaktadir.

44. Islemlerinize baslamadan dnce, yatirrm kurulusunuzdan yiikiimlii olacaginiz biitiin komisyon
ve diger muamele iicretleri konusunda teyit almalisiniz. Eger iicretler parasal olarak ifade
edilmemisse, licretlerin parasal olarak size nasil yansiyacagi ile ilgili anlasilir 6rnekler igeren
yazili bir agiklama talep etmelisiniz.

Yabana Uyruklu Kisilerin Asli Edim Taleplerine iliskin Riskler

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 18 Mayis 2012 tarihinde yiirtirlige giren 6302 sayili Kanun ile
degisik 35. Maddesi uyarinca, yabanci uyruklu gercek kisilerin lilkemizde tasinmaz edinmesinde
kargiliklilik sart1 kaldirilmistir. Bu nedenle yabanci uyruklu gercek kisiler, kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, iilkemizde nitelik bakimindan her tiirlii tasinmaz (Konut, Isyeri, Arsa, Tarla)
edinebilmektedir. Ancak bu hak s6z konusu kisinin hangi iilke vatandasi oldugu, edinebilecegi
konut ve arsa miktari, bolge toplaminda yabancilarin taginmaz edinmesine verilen izin miktari,
tasinmazin bulundugu yerin askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinde olup olmamasi veya
yakinlig1 ve buna benzer pek ¢ok nedenden dolay1 kisitlanabilir veya kaldirilabilir.

Yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri 2644 sayili Tapu Kanunu’ nun 35.maddesi
ile diizenlenmistir. Buna gore; yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri (6491 sayil1 Tiirk Petrol Kanunu, 2634
sayilt Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu) ¢ergevesinde tasinmaz ve
sinirli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri lehine tasinmaz rehin tesisinde sinirlama
uygulanmaz. Yabanci Ticaret sirketleri disindaki tlizel kisiler (Vakif, Dernek, vb.) tasinmaz
edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Yabanc1 yatirimcilarin birlikte veya ayri1 ayr1 %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklari
veya bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisine sahip bulunduklar1 Tirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip “yabanci
sermayeli sirketler” in taginmaz edinimi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36.maddesi ve 16/08/2012
tarihli "2644 Sayili Tapu Kanununun 36 nc1 Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve Istiraklerin
Tasinmaz Miilkiyeti Ve Smmirli Ayni Hak Edinimine Iliskin Yonetmelik"le diizenlenmistir.
Konuyla ilgili islemler, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin “Yabanci sermayeli sirketlerin
tasinmaz ve simirli ayni hak edinmeleri” konulu, 2012/13 (1735) sayili genelgesi ¢ergevesinde
yapilacaktir.

Isbu sermaye piyasasi islemleri risk bildirim formu, miisteriyi genel olarak mevcut riskler
hakkinda bilgilendirmeyi amaglamakta olup, sermaye piyasasi araglarinin alim satimindan ve
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uygulamadan kaynaklanabilecek tiim riskleri kapsamayabilir. Dolayisiyla tasarruflarinizi bu tip
yatirimlara yonlendirmeden 6nce dikkatli bir sekilde arastirma yapmalisiniz.

Isbu esaslar1 okudugumu ve anladigimi kabul ve beyan ederim.
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