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1. GENEL BİLGİ 
Kira sertifikaları, varlık kiralama şirketlerince, kendi nam ve sertifika 
sahiplerinin hesabına ve yararına, satın almak veya kiralamak 
suretiyle devralınan varlıkların finansmanını sağlamak amacıyla 
düzenlenen ve sahiplerinin bu varlıklardan elde edilen gelirlerden 
payları oranında hak sahibi olmalarını sağlayan menkul kıymetlerdir.  
 
Ürünün çıkış noktası katılım bankası müşterisi yatırımcılara sermaye 
piyasalarında alternatif bir ürün sunmaktır. 
 
Kira Sertifikaları, SPK’nın 1.4.2010 tarihinde çıkardığı Kira 
Sertifikalarına ve Varlık Kiralama Şirketlerine İlişkin Esaslar 
Hakkında Tebliğ - Seri III, No: 43 ile “Sale & Leaseback” 
mekanizmasında yapılandırılmış bir ürün olup, İslami sermaye 
piyasası ürünlerinden Sukuk’ların uluslararası piyasadaki en 
yerleşmiş ürünü olan “İcara Sukuk” yapısının sermaye piyasalarımız 
için uyarlanmış halidir. İcara Sukuk’un tam Tükçe karşılığı olarak SPK 
tarafından “Kira Sertifikası” olarak isimlendirilmiştir. 
 

Kira Sertifikasının Yatırımcılara Sağladığı Haklar, Hakların Kullanım    

ve Bu Haklara İlişkin Kısıtlamalar : 

a) Kira sertifikaları itfa edilinceye kadar, varlık kiralama şirketinin 

portföyünde yer alan varlıklar ve haklar, (portföy varlıklar) 

ihraççının(TF VKŞ) yönetiminin veya denetiminin kamu 

kurumlarına devredilmesi hâlinde dahi teminat amacı dışında 

tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gösterilemez, kamu 

alacaklarının tahsili amacı da dâhil olmak üzere haczedilemez, 

iflas masasına dâhil edilemez, ayrıca bunlar hakkında ihtiyati 

tedbir kararı verilemez. 

b) Kira sertifikaları yatırımcılara VKŞ’nin kendi adına sertifika 

sahipleri hesabına satın aldığı varlıklardan elde edilen gelirlerden 

payları oranında hak sahibi olmalarını sağlayan menkul 

kıymetlerdir. VKŞ’nin kira sertifikalarından kaynaklanan 

yükümlülüklerini zamanında yerine getirememesi, yönetiminin 

veya denetiminin kamu kurumlarına devredilmesi, faaliyet izninin 

kaldırılması veya iflası hâlinde Portföy Varlıklarından elde edilen 

gelir öncelikle kira sertifikası sahiplerine yapılacak ödemelerde 

kullanılacaktır. 

c) İhraççı(TF VKŞ),  kira sertifikası sahiplerine kira sertifikası ihraç 

tarihinden itibaren 3 ayda bir gelir dağıtımında bulunulacaktır. 

Kira sertifikası vadesi süresince toplam 2 defa gelir dağıtımında 

bulunulacaktır. Kira sertifikalarının, ihraç bedeli vade bitiminde 2. 

dağıtım ile birlikte bir defada ödenecektir. Kira sertifikası 

sahiplerinin hakları, ihraç bedeli ve kira geliri alacakları ile 

sınırlıdır. Kira sertifikası sahiplerinin İhraççıya(TF VKŞ) karşı hiçbir 

ortaklık hakkı yoktur. 



 

Bankaya Özel /  Internal Use 

Sayfa 4 / 11 
 

d) İhraççı(TF VKŞ) tarafından Kira Sertifikası Sahiplerine verilen 

taahhütlerin yerine getirilmemesi durumunda, Portföy Varlıkları 

öncelikle Kaynak Kuruluşa(TFKB) devredilecek ve elde edilen gelir 

Kira Sertifikası Sahiplerine payları oranında dağıtılacaktır.  Kaynak 

Kuruluşun(TFKB) bu Portföy Varlıklarını Geri Alım Taahhüdü 

çerçevesinde satın almaması durumunda, Portföy Varlıkları 

Kaynak Kuruluş(TFKB) dışında üçüncü kişilere devredilerek elde 

edilecek kaynak Kira Sertifikası Sahiplerine payları oranında 

dağıtılacaktır. 

 
KİRA SERTİFİKASININ AVANTAJLARI 
 
1- Katılım hesaplarının getiri oranları sabit olmamasına rağmen 

kira sertifikasının getirileri sabit oranlıdır ve katılım hesaplarına 
göre daha yüksek bir getiri verebilir. 

2- Katılım  hesaplarından aynı vade de  %15 olarak kesilen stopaj 
Kira Sertifikalarında %10 uygulanır. 

3- İMKB’de kote olduğundan, ikinci el piyasa işlemleri aracılığıyla 
likidite imkanı bulunmaktadır. Yatırımcılar ihtiyaçları 
doğrultusunda, dilerlerse  vadeden önce kira sertifikalarını  
tamamen ya da kısmen nakde çevirebilir. 

4- Türkiye Finans Katılım Bankası A.Ş. nezdinde yapmış oldukları 
işlemlerde  II.grup teminat olarak gösterebileceklerdir. 
 

 
KİRA SERTİFİKASININ RİSK VE GÜVENCELERİ 
 
1- Kira Sertifikaları Tasarruf Mevduatı Sigorta Fonuna tabi 

değildir. Ancak Kira Sertifikaları kiraya verilebilir bir dayanak 
varlığı sahip olmaları nedeniyle dayanak varlığın piyasa değeri 
kadar güvenceye sahiptirler. 

2- Türkiye Finans Katılım Bankası A.Ş.Türkiye’de kredi 
derecelendirme notu en yüksek sekiz bankalardan biridir. 

3- Kira sertifikaları Bizim Menkul Değerler A.Ş. tarafından kamu 
kurumu olan Merkezi Kayıt Kuruluşun’da  yatırımcı adına 
saklanacaktır.Ayrıca müşteriler  kira sertifikaları bakiyelerini 
Merkezi Kayıt Kuruluşu sitesi www.mkk.com.tr  takip 
edebilirler. 
 

 
 
 
 
 
 
YATIRIMCI AÇISINDAN KİRA SERTİFİKALARININ 
VERGİLENDİRİLMESİ 
 

http://www.mkk.com.tr/
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Dar ve tam mükellef gerçek kişiler ile vakıflar, dernekler ve benzeri 
tüzel kişilerin kira sertifikası  alım satımından ve kira ödemesinden  
oluşan gelirleri %10 gelir vergisi stopajına tabidir. Gerçek kişi 
yatırımcılar için %10 oranındaki stopaj nihai vergidir ve yıllık gelir 
vergisi beyannamesine dahil edilmez. 
 
Anonim, limited ve komandit şirketler, SPK’ya tabi yatırım fonları ve 
yatırım ortaklıkları; bunlara benzeyen yabancı fonlar ve ortaklıklar 
ve benzeri olduğu Maliye Bakanlığınca belirlenenler için kira 
sertifikası  alım satımından ve kira ödemelerinden  oluşan gelirler 
%0 oranında gelir vergisi stopajına tabidir. Bunların dışında kalanlar 
%10 oranında stopaja tabi olup, ödenen stopaj hesaplanan 
kurumlar vergisinden mahsup edilir. 
 
BSMV mükellefi kurumların kira sertifikası alım satım gelirleri 
üzerinden %1, kira ödemesi  üzerinden ise %5 BSMV hesaplayıp 
ödemesi gerekmektedir. 

2. GENEL YAPI 
 

Kaynak Kuruluş (KK): Türkiye Finans Katılım Bankası A.Ş. 

Varlık Kiralama Şirketi (VKŞ): TF Varlık Kiralama A.Ş. 

Varlık: Varlık kiralama şirketinin satın alacağı veya kiralayacağı her 

türlü menkul veya gayrimenkul malları ve maddi olmayan varlıkları, 

VKŞ’nin Kuruluş Amacı: 

VKŞ, kaynak kuruluşlardan devraldığı varlıkları tekrar kaynak kuruluşa 

kiralamak suretiyle kira geliri elde etmek, söz konusu kira gelirlerine 

dayalı olarak kira sertifikası ihraç etmek ve kira süresi sonunda ilgili 

varlığı kaynak kuruluşa devretmek amacıyla kurucular tarafından 

kurulur. 

VKŞ’nin Faaliyet Konusu:  

VKŞ aşağıda sayılan faaliyetler dışında herhangi bir ticari    faaliyette 

bulunamazlar. 

a) Kira sertifikası ihraç etmek, 

b) Kendi nam ve kira sertifikası sahipleri hesabına her türlü varlığı 

devralmak, kiralamak, varlıklardan elde edilen gelirleri payları 

oranında kira sertifikası sahiplerine ödemek, 

c) Kira sözleşmesinin sonunda, başlangıçta anlaşılan koşullarda 

kiraya konu varlığı kaynak kuruluşa devretmek. 

VKŞ’nin Yapamayacağı Faaliyetler: 
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a) Her ne ad altında olursa olsun kredi kullanamaz, borçlanamaz, 

sahip olduğu varlıkları yukarıda ifade edilen faaliyetlerin olağan 

ifası dışında kullanamaz. 

b) Sahip olduğu varlıklar üzerinde üçüncü kişiler lehine hiç bir ayni 

hak tesis edemez.  

c) Varlığı, kira sözleşmesinden kaynaklanan tüm yükümlülüklerini 

yerine getiren kaynak kuruluş dışında başka bir kişiye 

devredemez 

 
 
TF Varlık Kiralama Şirketi (“TF VKŞ”) tarafından ihraç edilecek olan 
kira sertifikasının yapısını gösterir şema aşağıda yer almaktadır. 

 

 
 
 
İhraç ile finansman sağlayacak şirket olan “Kaynak Kuruluş” (“KK”) 
Türkiye Finans Katılım Bankası A.Ş., bilançosundaki devre konu 
banka gayri menkulunu “Varlığı” ihraç özelinde kurulacak olan 
“Varlık Kiralama Şirketine (“VKŞ”)’ye “gerçek satış” şeklinde satıp, 
ondan geri kiralar. VKŞ, kira sertifikası ihraç hasılatı ile KK’ya varlık 
satış tutarını öderken, KK’tan edindiği kira gelirleri ile de Kira 
Sertifikası sahiplerinin kupon ödemelerini gerçekleştirir. Vade 
sonunda VKŞ, Varlığı KK’ya satıp elde ettiği hasılatla, Kira 
Sertifikalarının itfasını gerçekleştirmiş olur. 
 
Bu yapı içerisinde TF Varlık Kiralama A.Ş., kira sertifikası ihracına 
konu varlıkları devralan, Türkiye Finans Katılım Bankası  ise varlık 
konuları devreden, kaynak kuruluş konumundadır.  
 
TF Varlık Kiralama A.Ş.’nin sahip olacağı devre konu varlıklar, 
aşağıda gösterilmiştir. 
  
 
 
 

 
 

Kaynak Kuruluş
(Kiracı)

Varlık Kiralama 
Şirketi

(Mal Sahibi)

Kira
Sertifikası

Varlık Devri  

Varlıkların İadesi

Varlıkları Geri Kiralama

Kira Geliri Sertifika
Sahibi

Aracı
Kurum

Kupon ve Anapara Ödemesi 

Varlık Satış Hasılatı(TL)

Varlık Hasılatı(TL)

İhraç Hasılatı(TL)
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3. İHRAÇ YÖNTEMİ 
Kira sertifikaları, İş Yatırım Menkul Değerler aracılığıyla, halka arz 
yöntemi ile ihraç edilecektir. 
 
KİRA SERTİFİKALARININ ÖZELLİKLERİ 

Halka arz yöntemi ile ihraç edilecek olan kira sertifikalarının 

özellikleri aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

İhraççı Şirket : TF Varlık Kiralama A.Ş. 

Ürün : Kira Sertifikası 

İhraç Miktarı : 100 milyon TL 

Talep Toplama : 15 – 16 Ocak 2014 

Takas Günü : 20 0cak 2014 

Yıllık Getiri Oranı  :  %9,6-%10,10  aralığında 

Gelir Dağıtımı : 3 Ayda Bir Sabit  (toplam 2 kez) 

Vade : 6 Ay (179 Gün) 

Minimum talep : 1.000 TL 

İhraç Piyasası : TL Yurtiçi 

İli İlçesi Mah/Köy Pafta Ada Parsel 

Parsel 

Alanı, 

m² 

Değer, TL 

Adana Seyhan Tepebaşı 42 259 4 260 5.924.000 

Kocaeli İzmit Ömerağa 13 280 31 194 3.905.750 

Ankara Çankaya Kızılay   1162 11 330 20.227.000 

Eskişehir Merkez Cumhuriyet 51 635 20 174,5 2.875.600 

Bursa Osmangazi Aktarhüssam   5266 2 885,54 3.915.000 

İstanbul Bayrampaşa Sağmalcılar   6 10 177,73 2.577.000 

Kayseri Melikgazi Kiçikapu 292 1510 1280 635,85 5.055.460 

İstanbul Beyoğlu Hacımimi 115 127 33 793 56.189.208 

Toplam 100.669.018 
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İhraç Yöntemi : Halka Arz 

Konsorsiyum Lideri : İş Yatırım Menkul Değerler 

Konsorsiyum Üyesi :     Bizim Menkul Değerler A.Ş. 

Vade : 6 Ay (179 Gün) 

Kotasyon : 
Borsa İstanbul Borçlanma Araçları 
Piyasası Kesin Alım Satım Pazarı 

 
Bu halka arz “Yıllık Getiri Oranı Aralığı” ile talepte bulunma yöntemi 
ile gerçekleştirilmektedir.  
 
Halka arza, bireysel yatırımcılar ve kurumsal yatırımcılar olmak 
üzere iki farklı yatırımcı grubu katılacaktır.  
 
Bireysel Yatırımcılar taleplerini talep ettikleri miktar şeklinde 
belirteceklerdir. Kurumsal Yatırımcılar ise her biri “Yıllık Getiri Oranı 
Aralığı” içerisinde kalmak ve “5 Baz Puan” adımlarında olmak 
kaydıyla 5 farklı “Yıllık Getiri Oranı” seviyesinden farklı miktardaki 
taleplerini iletebilecekleri gibi “Yıllık Getiri Oranı” belirtmeden 
bağımsız olarak sadece talep ettikleri miktar şeklinde de taleplerini 
iletebilirler.  
 
Yurt İçi Bireysel Yatırımcıların talep ettikleri kira sertifikası adedi 
nihaidir. Kurumsal Yatırımcılar için ise yatırımcıların farklı Yıllık Getiri 
Oranı seviyelerinden girmiş oldukları farklı talep adetleri dikkate 
alınarak nihai talep adedi belirlenecektir. Farklı Yıllık Getiri Oranı 
seviyelerinden farklı talep adedi giren yatırımcılar için nihai Yıllık 
Getiri Oranı’na eşit veya altındaki en yakın Yıllık Getiri Oranından 
girmiş oldukları talep dikkate alınacaktır. Yıllık Getiri Oranı’ndan 
bağımsız sadece adet olarak talep eden yatırımcılar için bu adet 
talep adedi olarak dikkate alınacaktır. 
 
 
Halka arz edilecek kira sertifikalarının;  

 20.000.000 TL nominal değerdeki (%20) kısmı Yurt İçi 
Bireysel Yatırımcılara,  

 80.000.000 TL nominal değerdeki (%80) kısmı Kurumsal 
Yatırımcılara  

gerçekleştirilecek satışlar için tahsis edilmiştir.  
 
Yurtiçi Bireysel Yatırımcılar; (i) Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyeti 
vatandaşları ile yurt dışında işçi, serbest meslek ve müstakil iş 
sahipleri dahil Türkiye'de ikametgah sahibi gerçek kişiler ve (ii)  bir 
takvim yılı içinde Türkiye'de devamlı olarak 6 aydan fazla oturan 
gerçek kişiler ile  (iii) Kurumsal Yatırımcılar dışında kalan ve merkezi 
Türkiye’de bulunan tüm tüzel kişilerdir.  
 
Kurumsal Yatırımcılar;  a) Aracı kurumlar, bankalar, portföy 
yönetim şirketleri, kolektif yatırım kuruluşları, emeklilik yatırım 
fonları, sigorta şirketleri, ipotek finansman kuruluşları, varlık 
yönetim şirketleri ile bunlara muadil yurt dışında yerleşik kuruluşlar 
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b) Emekli ve yardım sandıkları, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayılı Sosyal 
Sigortalar Kanununun geçici 20 nci maddesi uyarınca kurulmuş olan 
sandıklar c) Kamu kurum ve kuruluşları, Türkiye Cumhuriyet Merkez 
Bankası, Dünya Bankası ve Uluslararası Para Fonu gibi uluslararası 
kuruluşlar ç) Nitelikleri itibarıyla bu kurumlara benzer olduğu 
Kurulca kabul edilebilecek diğer kuruluşlar (vakıflar, kamuya yararlı 
dernekler) d) Aktif toplamının 50.000.000 Türk Lirası, yıllık net 
hâsılatının 90.000.000 Türk Lirası, özsermayesinin 5.000.000 Türk 
Lirasının üzerinde olması kıstaslarından en az ikisini taşıyan 
kuruluşlar.   

4. KİRA SERTİFİKALARI İHRAÇ BEDELİ, KİRA VE İTFA ÖDEMELERİ 
Kira sertifikası ihraç bedeli, kira dönemi başlangıcından itibaren 

yatırımcı hesaplarından tahsil edilmektedir. Kira dönemi, talep 

toplamanın son gününü (T) takip eden ikinci iş gününde (T+2) 

başlamaktadır. 

Kira sertifikaları, taşınmaz satış bedeli üzerinden 3 ayda bir, vade 

boyunca 2 defa olmak üzere, dönemsel olarak kira ödemesinde 

bulunacaktır. 

Sertifika sahibinin elde edeceği kira geliri ve kira sertifikası bedelinin 

yaratacağı nakit akışları aşağıdaki tabloda özetlenmiştir. 

Para Kıymet Takası (20 Ocak 2014) 

1. Kira Ödemesi (21 Nisan 2014) 

+ 

2. Kira Ödemesi ve kira sertifikası 
bedeli (18 Temmuz 2014) 

 
Kira sertifikası bedelinin ödenmesi kira sözleşmesinin vadesi 

sonunda yapılacak son kira ödemesi ile birlikte gerçekleştirilecektir. 

Bu çerçevede, yatırımcıya “kira sertifikası bedeli ve son kira 

ödemesi” tutarında ödeme yapılacaktır.  

5. ÖDEME ŞEKİLLERİ 
 

Yurt İçi Bireysel Yatırımcılar talep ettikleri kira sertifikalarının 

bedellerini kısmen veya tamamen nakden yatırabilecekleri gibi, 

kısmen veya tamamen yatırım hesaplarında mevcut olan ve 

aşağıdaki tabloda belirtilen kıymetleri teminat göstermek suretiyle 

de talep edebileceklerdir.  

Talepleri Kabul Edecek Teminata Alınacak 
Vade Başlangıç 

Tarihinde Nakit 

Teminata 

Alma ve 
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Konsorsiyum Üyeleri Kıymetler Kabulü Bozdurma 

Sırası 

İş Yatırım Menkul Değerler 

A.Ş. 

Merkez ve şubeleri 

Likit Fon, B Tipi Kısa 

Vadeli Tahvil ve Bono 

Fonu, TL DİBS, Döviz 

Nakit kabul 

edilecek 

Yatırımcının 

talebine göre 

Bizim Menkul Değerler A.Ş. 

ve acentası Türkiye Finans 

Katılım Bankası A.Ş. 

Cari Hesaplar (TL, 

ABD$, AVRO, Katılma 

Hesapları*(TL, ABD$, 

AVRO) 

Nakit kabul 

edilmeyecek 

teminattaki 

kıymetler res’en 

bozdurulacaktır. 

Yatırımcının 

talebine göre 

(*)Katılım Hesabı bozulması sırasında yatırımcının tüm katılım hesabı bozulmayacak, 

sadece blokaja alınan tutar kadar kısım bozulacaktır. Katılım Hesabı bozulması 

sonucunda yatırımcı bozdurulan kısım ile ilgili olan birikmiş katılım payını kaybedecektir.  

 
 
Döviz Blokesi Yöntemi ile Talepte Bulunma durumunda teminat 
katsayısı 1,1 olacaktır. 

 
Katılım ve Cari Hesaplar Blokesi Yöntemiyle Talepte Bulunma 
durumunda uygulanacak teminat katsayıları aşağıda belirtilmiştir. 
 

 TL Cari ve TL Katılım Hesaplar: 1,0 

 Döviz Cinsinden Cari ve Katılım Hesaplar: 1,1 
 
Yurt İçi Kurumsal Yatırımcılar talep ettikleri nominal Kira Sertifikası 
tutarını nakden veya hesaben yatıracaklardır. Ancak Kurumsal 
Yatırımcılar, ödenmeme riskinin aracı kuruluşlarca üstlenilmesi 
kaydıyla, sermaye piyasası aracı bedellerini talep toplama süresinin 
bitimini takiben ödeyebilirler. 
 
Talep toplama günlerinde, aynı gün için geçerli olan blokaj fiyatlarını 
içeren iç duyuru, ilgili şube ve satış ekipleri ile paylaşılacaktır.  

6. DİĞER ÖNEMLİ HUSUSLAR 
 
Kira sertifikalarının ihraç edilmesi aşamasında, ihraç edilebilir 
toplam miktardan fazla talep gelmesi durumunda, toplam ihraç 
tutarı, yatırımcılardan gelen taleplere oransal olarak dağıtılacaktır. 
 
Talepte bulunacak yatırımcılar, aşağıda belirtilen belgeleri, Talep 
formlarına ekleyeceklerdir:  
 
Gerçek Kişi Yatırımcılar: Kimlik (nüfus cüzdanı veya sürücü belgesi 
veya pasaport) fotokopisi 
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Tüzel Kişi Yatırımcılar: İmza sirkülerinin noter tasdikli örneği, 
kuruluş gazetesi, vergi levhası ve ticaret sicili kayıt belgesi 
fotokopisi, (Sayılan dokümanlara ilave olarak Kurumsal Yatırımcı 
tanımında yer alan “Aktif toplamının 50.000.000 Türk Lirası, yıllık 
net hâsılatının 90.000.000 Türk Lirası, özsermayesinin 5.000.000 
Türk Lirasının üzerinde olması kıstaslarından en az ikisini taşıyan 
kuruluşlar”ın yıllık kurumlar vergisi beyannamesinin fotokopisini 
(varsa Yeminli Mali Müşavir tarafından imzalanmış yoksa şirket 
yetkililerince imzalanmış) veya bulunması durumunda Yeminli Mali 
Müşavir tarafından düzenlenmiş tam tasdik raporunu sunması 
gerekmektedir.) Yurt dışından talepte bulunacak kurumsal 
yatırımcılar için söz konusu evrakların muadilleri gerekmektedir. 
 

7. EKLER 
Ek-1: Talep Formu 

 


