GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA iLiSKIiN RiSK BiLDIRiM FORMU
Onemli Agiklama

Sermaye piyasasinda gerceklestireceginiz Gayrimenkul Sertifikasi alim satim islemleri sonucunda kar
edebileceginiz gibi zarar riskiniz de bulunmaktadir. Bu nedenle, islem yapmaya karar vermeden 6nce,
piyasada karsilasabilecediniz riskleri anlamaniz, mali durumunuzu ve kisitlarinizi dikkate alarak karar
vermeniz gerekmektedir.

Bu amagla, 111-39.1 sayih “Yatirim Kuruluslarinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Teblig”in
(Teblig) 25 inci maddesi uyarinca isbu “Gayrimenkul Sertifikalarina iliskin Risk Bildirim Formu’nu
okuyarak anlamaniz gerekmektedir.

Gayrimenkul Sertifikalarina iliskin Genel Bilgi’ye https://www.garantiyatirim.com.tr’den
ulagabilirsiniz.

Uyari

islem yapmaya baslamadan énce calismayi disiindigiiniiz kurulusun "alim satim aracihdi yetki
belgeleri"ne sahip olup olmadigini kontrol ediniz. Bu yetki belgelerine sahip yatirim kuruluslarini,
www.borsaistanbul.com, www.spk.qov.tr veya www.tspb.org.tr web sitelerinden égrenebilirsiniz.

RiSK BILDIRIMi

islem yapacaginiz yatinm kurulugu ile imzalanacak “Cerceve Sdzlesme’de, “Yatirrm Hizmet ve
Faaliyetleri Genel Risk Bildirim Formu’nda belirtilen hususlara ek olarak, asagidaki hususlari
anlamaniz ¢ok énemlidir.

1. Yatirm kurulusu nezdinde actiracaginiz hesap ve bu hesap uzerinden gergeklestirilecek tim
islemler, Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa istanbul A.S. ve takas ve saklama merkezleri tarafindan
cikartilan ilgili her turli mevzuat ve benzeri tim idari dizenleme hikumlerine tabi olacaktir.

2. Gayrimenkul sertifikasi araciligiyla gayrimenkul yatinmi yapmak, gayrimenkul fiyat degisim riskini,
ingaatgiya ve projeye iligkin riskleri ortadan kaldiramaz.

3. Gayrimenkul Sertifikasinda herhangi bir getiri garantisi bulunmamaktadir. Getiriler sertifikalarin
temsil ettigi gayrimenkul projesine baghdir.

4. inraggl tarafindan asli edimi talep eden yatirimcilara talep edilen bagimsiz bélimlerin tahsis
edilmesinde, asli edim talebinde bulunan yatirimcinin araci kuruma bu talebini bildirme zamani
esas alinacaktir. Bu nedenle asli edim kullanimi amaciyla basvuruda bulunan veya bulunmayi
amagclayan sertifika sahiplerinin tercih ettikleri bagimsiz bolimiin daha énce baska yatirimcilarca
talep edilmis veya baska yatirmciya tahsis edilmis olmasi halinde, tercih edilen bagimsiz
bdlimun edinilememe ihtimali bulunmaktadir.
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5. Tali edimi talep ettigi kabul edilen yatirimcilar tali edim ifa slresi icerisinde asli edimi talep
edebilirler (edim degisikligi). Bu durumda yatirimcilar daha énce asli edim kullanimina ve/veya asli
edim ifasina konu edilmemis ve halihazirda Gglncl kisilere satisi gergeklestiriimemis bagimsiz
bolimler arasinda zaman o6nceligine goére tercihte bulunacaklar ve talepleri ihraggi tarafindan
olumlu kargilanmasi kaydiyla yerine getirilecektir. Zaman 6nceliginde yatirimci tarafindan araci
kurumlara yapilan bagvuru zamani dikkate alinir. Bu durumda sertifika sahipleri ancak ihraca konu
bagimsiz bélimlerden daha 6nce asli edime konu edilmemis ve basvuru anina kadar satiimamig
olan bagimsiz bélimler arasinda segim yapabileceklerinden, yatirimcilarin istedikleri 6zellikteki
bagimsiz bélimu edinememe ihtimali bulunmaktadir.

6. Asli edim kullanim slresinin bitiminden itibaren tali edime konu bagimsiz bélimler ihraggi
tarafindan Gglincu kisilere satilacaktir. Ancak, sertifikanin temsil ettigi projenin tamamlanmasindan
sonra, tali edime konu bagimsiz bélimlerin bir kismi veya tamami i¢in alici bulunamayabilir veya
yapilan satislarda beklenenden distk bir fiyat olusabilir. Bu durum yatirimcilarin getirilerinin
beklenen getiriden daha disuk seviyelerde gerceklesmesiyle sonuglanabilir. Diger taraftan, stz
konusu bagimsiz bolimlere yeterli talep gelmemesi durumunda sertifikalarin borsa fiyati da
olumsuz yénde etkilenebilir.

7. Tali edim ifa slresi icerisinde en az bir acik artirma yapilacak ve sertifika ihracina konu edilen
ancak asli edime konu edilmeyen bagimsiz boélimler s6z konusu acik artirmalarda olusan fiyatlar
Uzerinden satisa sunulacaktir. Bu satislar neticesinde elde edilen hasilat yatirimcilara sahip
olduklar sertifikalar nispetinde dagitilacaktir. Ancak, bu acik artirmalarda olusan fiyatlarin
yatirimcilarin beklentilerinin altinda kalma riski vardir. Bu durum vyatirnmcilarin gayrimenkul
sertifikasi yatirnmlarindan zarar etmelerine neden olabilir.

Ayrica, projenin tamamlanmasi sonrasinda, tum bagimsiz bélumlerin satisinin vade tarihinden
once gercgeklestiriimesinin ardindan 2 is gunud sure iginde tali edim ifasi gergeklestirilebilir. Bu
durumda gayrimenkul sertifikasinin vadesinin izahnamede belirlenen stireden daha kisa sirede
dolma riski vardir.

8. Projede blok, cephe, kat ve malzeme farkliliklari gibi nedenlerle bagimsiz bélimler arasinda fiyat
farkliklari olugsmaktadir. Bu fiyat farkliliklari genel olarak serefiye olarak adlandirilir. Asli edim
sirasinda yatinmcilardan serefiye talep edilmemesi amaciyla dairelerin serefiyeleri sertifika
adedine dahil edilmis olup, benzer nitelikteki daireler arasinda serefiyesi ylksek olan daire igin
daha fazla; serefiyesi dusik olan daire igin ise daha az sertifika toplanacaktir. Halka arz
oncesinde ihracgl tarafindan belirlenen s6z konusu serefiye degerleri projenin ilerleyen
safhalarinda veya projenin tamamlanmasindan sonra arz-talebe gore, gevre yatirimlardaki ve
yatirmci tercihindeki degisiklikler vb. ihra¢c agsamasinda Ongorilemeyen nedenlerle farklilik
gOsterebilir. Ayrica serefiye ile metrekare fiyatlari proje sliresince ayni oranda artmayabilir ve bu
nedenle yatirimcilar s6z konusu serefiye degisimlerinden dolayi zarara ugrayabilir.

9. Projede sosyal donatilarin, ortak kullanima agik alanlarin ve projedeki bagimsiz bdlimlerin
planlarinda proje ilerleme surecinde bazi degisiklikler olma riski mevcuttur. Bu durum projenin
batindyle birlikte sertifika ihracina konu bagimsiz bdlimlerin serefiyelerinde degisimlere neden
olabilir ve bu degdisimler sertifikalarin fiyatini olumsuz etkileyebilir. S6z konusu olumsuzluklar
projenin deger kaybetmesine ve yatirimcilarin zarar etmelerine neden olabilir.
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Doénme hakkini kullanan yatirimcilarin bu haklarini kullanmalarinin ardindan sertifikalarina iliskin
blokaj ¢ozilecek ve bu sertifikalar serbest dolagima acilacaktir. Dolayisiyla, gayrimenkul
sertifikalarinin ikincil piyasasinda yasanabilecek islem hacmi artisindan kaynakl ilave fiyat
degisim riski dogabilecektir. Ayrica, daha 6nce bu yatirimcilara tahsis edilen bagimsiz bdlumler
Uzerindeki tahsisatlar da kaldirilarak s6z konusu bagimsiz bélumler diger yatinmcilardan talep
gelmemesi halinde tali edime konu edilir. Dolayisiyla tali edime konu badimsiz boélimlerin
arzindaki artistan kaynakli fiyat baskisi olusturabilecektir.

Tali edime konu bagimsiz boélumlerin tali edim ifa slresi igerisinde Uglncu kKigilere satiimasi
sonucunda bu bagimsiz boélumlerin satisindan elde edilen gelir ihragginin tali edim gelirlerinin
tutuldugu ve nemalandirildi§i hesapta toplanacaktir. Tali edime konu bagimsiz bolim satisindan
elde edilen fon s6z konusu bagimsiz bolimlerin tamami satilincaya kadar vekilin 6zen borcu
cercevesinde ihraccl tarafindan Hazine Mustesarliginca ve/veya 0Ozel sektor ihracggilarinca
cikarilan kira sertifikalarina ve/veya katilma hesaplarina yatirm yapilarak degerlendirilecektir.
ihragcinin yatinm yapacagdl sermaye piyasas! aracglarindan saglanan getirinin, yatirimcilarin
bekledikleri ve piyasadaki alternatif yatirim araclarinin getiri oraninin altinda kalma riski vardir.

Mevzuattaki degisimler veya yeni bir mevzuatin yurirlige girmesi sonucunda sertifikanin
getirisinde degisiklik yasanmasi ihtimali vardir. Ayrica, konut mevzuatinda olusabilecek
degisikliklerden kaynakh olarak asli edimi talep eden gayrimenkul sertifikasi sahiplerinin farkli
vergi, resim, har¢ veya benzeri maliyetlere katlanmalari gerekebilir.

Sertifikanin temsil etti§i projede kullanilacak uygun is glclnin bulunamamasi, hammadde
tedarikinde yasanacak problemler, mimari problemler ve is kazalari gibi konular projenin
tamamlanma tarihini

olumsuz etkileyebilir ve projenin 6ngorilen surede tamamlanamamasina neden olabilir. S6z
konusu faktorlerin herhangi birinde olugacak aksama projenin bitis tarihinin ve dolayisiyla edim ifa
surelerinin ertelenmesine neden olabilir.

Ote yandan proje surecince imar, belediye, iskdn ve cevre mevzuatindaki degisiklikler proje
surelerini  uzatabilecegi gibi s6z konusu mevzuat degisiklikler projenin zamaninda
tamamlanamamasina ve edimlerin Ongorulen surelerde yerine getirlememesine neden olabilir. Bu
durum yatirnrmcilarin gayrimenkul sertifikasi yatirimlarindan zarar etmelerine neden olabilir.

Yuklenici ve ihracginin elinde olmayan nedenlerle projeye iliskin yurutmeyi durdurma karari
verilmesi durumunda proje belirli veya belirsiz bir stire boyunca durabilir. Boylesi bir durumda
projenin tamamlanma ve edimlerin ifa surelerinde gecikmeye neden olabilir.

ihragginin ingaat ve tasinmazlara iliskin faaliyetleri bir dizi cevre hukuku diizenlemelerine tabidir.
TOKI halihazirda is modellerine iliskin bazi hukuki uyusmazliklara taraf olup, séz konusu
uyusmazliklarin sonucu konusunda herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Sertifikalarin temsil
ettigi projede cesitli hukuki davalarla karsilagilabilir ve s6z konusu davalar projeye ve edimlerin
yerine getiriimesine iliskin gecikmeler yaratabilir.
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Projenin yukleniciden kaynakh ve/veya micbir sebeplerden 6tirl izahnamede belirtilen proje
teslim tarihinde tamamlanamama riski bulunmaktadir. Projenin gecikmesi durumunun anlasildigi
tarinten itibaren 15 is gunu igerisinde Gayrimenkul Sertifikalari Tebliginin 6 nci maddesi uyarinca
bir fizibilite raporu hazirlatiir ve bu raporda projenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu belirtilen
sure i¢in Kurula ek sure talebiyle basvurulur. Kurulca verilecek bu ek sure genel zorlayici sebepler
haricinde hicbir sekilde proje bitis tarihini izleyen 180 gunu asamaz. Dolayisiyla, projenin herhangi
bir sebeple 6ngoérilen slrede tamamlanamamasi durumunda edimlerin yerine getirilmesi
gecikehbilir.

Ayrica, yuklenici tarafindan projenin hi¢ tamamlanamama riski bulunmaktadir. Boyle bir durumda,
yeni bir ihale (tamamlatma ihalesi) dizenlenerek projede geri kalan igler ihraggl tarafindan
tamamlatilir. Ancak tamamlatma ihalesinin hazirlanmasina ve isin yeni bir yukleniciye
devredilmesine iligkin prosedurler zaman alabilir. Bu durumda proje bitis tarihi yeniden
belirlenerek asli ve tali edim ifalarina iliskin streler ertelenebilecektir.

projenin tamamlanmasi asamasinda, projedeki bagimsiz boélimlere iliskin kat malkiyeti tesisi ve
iskan alinmasi gibi sureclerde 6ngorulemeyen gecikmeler yasanmasi ve buna bagl olarak teslim
surecinde aksakliklar yasanmasi s6z konusu olabilir.

ihrac edilen sertifikalarin borsada islem gdérmeye basladi§i tarihten sonraki dénemde, bu
sertifikalar icin likit bir ikincil piyasa gelismeyebilir ya da gelismesi halinde dahi bu durum sureklilik
arz etmeyebilir. Bu nedenle sertifikalarin islem goérecedi piyasada meydana gelecek fiyat
dalgalanmalari sertifika sahiplerinin istedigi zaman ve arzulanan fiyattan sertifikalarini
satamamalarina neden olabilir.

. Sertifikalarin ihra¢ fiyati, projenin veya projedeki ilgili bagimsiz bélumlerin piyasadaki guncel

degerinin ya da projeye iliskin gelecekteki beklentilerin gbstergesi olmayabilir. Sertifikalarin
fiyatlarindaki dalgalanmalar yatirimcilarin sertifikalarini ihra¢ fiyatindan ya da ihrag fiyatinin
Uzerinde bir fiyattan satamamalarina neden olabilir ve bu durum yatinmcilarin gayrimenkul
sertifikasi yatinmlarindan zarar etmeleriyle sonuclanabilir.

Borsa’'nin Pay Piyasasi Ydnergesi ile bu ydnergeye dayanilarak hazirlanan Pay Piyasasi
isleyisine iliskin Uygulama Usulii ve Esaslarinin ilgili hikiimleri uyarinca gesitli durumlarin varhgi
halinde bir sermaye piyasas! aracina iliskin islemler gecici olarak durdurulabilir veya islemlerde
cok fiyat yontemi yerine tek fiyat ydntemine gecilebilir. Bu durum yatirimcilarin sertifikalarinin
likiditesini olumsuz ydnde etkileyebilir ve yatinmcilar fiyat degisimlerinden kaynakl zarara
ugrayabilir.

Gayrimenkul sertifikalarinin herhangi bir zaman diliminde borsada olusan fiyatlari baz alinarak
herhangi bir bagimsiz bélime denk gelen sertifikalarin tespit edilen toplam degeri, ayni projede
gayrimenkul sertifikasi ihracina konu olmayan benzer o6zellikteki bagimsiz bolumlerin o anki
piyasada olusan satis fiyatlarindan daha yiksek olabilir. Diger bir ifadeyle, gayrimenkul
sertifikalarinin borsada olusan fiyati lGzerinden hesaplanan bagimsiz bélim fiyati, s6z konusu
sertifikalara dayanak olmayan benzer oOzellikteki bagimsiz bélimlerin piyasa satis fiyatlarinin
Uzerinde olabilir ve borsa fiyati piyasa fiyatini tam ve dogru bir bicimde yansitmayabilir. Bu durum
asli edimi (konut teslimi) talep eden yatirmcilar tarafindan ilgili bagimsiz bélimlerin piyasa
fiyatlarinin Gzerinden ediniimesine neden olabilir.
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Gayrimenkul sertifikasi alim satim islemleri cesitli oranlarda risklere tabidir. Piyasada olusacak
fiyat hareketleri sonucunda yatirim kurulusuna yatirdiginiz paranin tumuna kaybedebilirsiniz.

Gayrimenkul sertifikasinin degeri, genel ekonomik ve siyasi ortam kaynakli fiyat hareketlerinden,
spekulatif ve manipulatif nitelikteki islemlerden etkilenebilir.

Gayrimenkul sertifikasi alim satim igslemlerinde farkh bir sekilde tezahlr eden kargi taraf riski
bulunmaktadir. Bu dogrultuda, isleme baslamadan o6nce, sertifikalari ihrag eden sirketin mali
durumunun bozulmasi, iflasi, sirket malvarligina kamu otoriteleri tarafindan el konulmasi gibi
ihtimalleri g6z 6nunde bulundurmalisiniz.

BIST, ilgili mevzuat gergevesinde, islem géren ihraggl sirketlerin islem siralarini kapatmaya,
yukUmluliklerini yerine getirmeyen sirketlere ait sertifikalari surekli veya gecici olarak borsa
kotundan ¢ikarmaya yetkilidir.

Yatinm kurulusunun piyasalarda yapacaginiz islemlere iliskin tarafiniza aktaracag bilgiler ve
yapacagl tavsiyelerin eksik veya dogrulanmaya muhtag olabilecegi tarafinizca dikkate alinmalidir.

Alim satima iliskin olarak yatirrm kurulusunun yetkili personelince yapilacak teknik ve temel
analizin kisiden kigiye farklilik arz edebilecedi ve bu analizlerde yapilan éngdrulerin kesin olarak
gerceklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir.

islemlerinize baglamadan énce, islemlerinizin borsalara, takas ve saklama kuruluslarina ve yatirm
kuruluglarina 6denecek komisyon Ucretlerine ve ilgili mevzuatta belirlenen oranlarda vergiye tabi
tutulacaginin bilincinde olmalisiniz. islemlerinize baslamadan énce, islemlerinize iliskin ticretler ve
Ucretler parasal olarak ifade edilmemisse, Ucretlerin parasal olarak size nasil yansiyacagi ile ilgili
anlasilir érnekler iceren yazili bir agiklama tarafiniza sunulacaktir.

ingaat projelerine ve satiglarina taninan muafiyetlerin/istisnalarin yani sira sertifikalara da gesitli
muafiyetler/istisnalar ve vergi avantajlari uygulanmaktadir. Bu vergisel muafiyetler/istisnalar
zaman icerisinde degisikliye ugrayabilir veya kaldirilabilir; bu durum sertifika sahiplerinin
saglayacagi kazanci olumsuz yonde etkileyebilir.

Yabanci Uyruklu Kisilerin Asli Edim Taleplerine iligkin Riskler

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 18 Mayis 2012 tarihinde yurirlige giren 6302 sayili Kanun ile
degisik 35. Maddesi uyarinca, yabanci uyruklu gergek kisilerin Ulkemizde tagsinmaz edinmesinde
karsiliklilk sarti kaldiriimistir. Bu nedenle yabanci uyruklu gergek Kkisiler, kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, llkemizde nitelik bakimindan her tirlii tagsinmaz (Konut, igyeri, Arsa, Tarla)
edinebilmektedir. Ancak bu hak s6z konusu kisinin hangi Ulke vatandagi oldudu, edinebilecegi
konut ve arsa miktari, bolge toplaminda yabancilarin tasinmaz edinmesine verilen izin miktari,
tagsinmazin bulundugu yerin askeri yasak bolgeler ve glvenlik bolgelerinde olup olmamasi veya
yakinhdi ve buna benzer pek ¢ok nedenden dolayi kisitlanabilir veya kaldirilabilir.
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Yabanci tizel kigilerin Turkiye’de tasinmaz edinmeleri 2644 sayili Tapu Kanunu’ nun 35. maddesi
ile diizenlenmistir. Buna gore; yabanci Ulkelerde kendi Glkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel
kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hikimleri (6491 sayili Turk Petrol Kanunu, 2634
saylili Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 sayili Endustri Bolgeleri Kanunu) cergevesinde tasinmaz ve
sinirli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri lehine tasinmaz rehin tesisinde sinirlama
uygulanmaz. Yabanci

Ticaret sirketleri digindaki tlzel kisiler (Vakif, Dernek, vb.) tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli
ayni hak tesis edilemez.

Yabanci yatirimcilarin birlikte veya ayri ayri %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklari
veya bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gbrevden alabilme yetkisine sahip bulunduklari Turkiye'de kurulu tizel kisilige sahip “yabanci
sermayeli sirketler” in tasinmaz edinimi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36.maddesi ve 16/08/2012
tarihli "2644 Sayili Tapu Kanununun 36 nci Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve istiraklerin
Tasinmaz Miilkiyeti Ve Sinirli Ayni Hak Edinimine iliskin Yénetmelik"le diizenlenmistir. Konuyla
ilgili islemler, Tapu ve

Kadastro Genel Mudurlagd’nin “Yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz ve sinirli ayni hak
edinmeleri” konulu, 2012/13 (1735) sayili genelgesi ¢ercevesinde yapilacaktir.

isbu “Gayrimenkul Sertifikalarina iliskin Risk Bildirimi Formu”, misteriyi genel olarak riskler hakkinda
bilgilendirmeyi amaclamakta olup, gayrimenkul sertifikasi alim satimindan ve uygulamadan
kaynaklanabilecek tim riskleri kapsamayabilir. Dolayisiyla tasarruflarinizi bu tip yatinmlara
yénlendirmeden dnce dikkatli bir sekilde arastirma yapmalisiniz.

isbu esaslarin uygulanmasi sirasinda yatirim kurulusunun kusuru veya ihmali nedeniyle dogabilecek
zararlarimi talep ve dava haklarim sakh kalmak kaydiyla 6zglr iradem sonucu bu “Gayrimenkul

Sertifikalarina lliskin Risk Bildirim Formu’nu okuyup, anlayarak imzaladigimi ve isbu Formun bir
ornegini aldigimi kabul ve beyan ederim.

MUSTERI’NIN;

ADI SOYADI VEYA UNVANI:

HESAP NUMARASI:

TARIH:
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