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Giris
Dayanalk:

lsbu Hukuki Inceleme Raporu, Mutiu Avukatiik Ortakiids tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
O7/06/2013 tanhll ve 28670 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 1I-61.1 na.lu Kira Sentifikaian
Teblidi'nin Ek-1 md. 16 hlkmu uyannca hazirlanmistr.

Armag:

Faporun temel amaci, kira senifikas lhrac) e ihraca dayanak olusturan iglemlerin hukuki risk
tazp tagimadigina liskin hukuksal inceleme ve dederlendirmalarin arzider,

Kapzam:

Igbu Hukuki Incelemea Raporu, firaca dayanak clugturacak islemlerin, Tirk Hukuku agisindan ve
sadece hukuki anlamda nskler igerp ipermedidine iliskin dederendirmeler havi olup, burun
diginda herhangi bir bilgl veya dejerendirme ya da kira sedifikas ikrac ve bu Fraca dayanak
iglem ve iglem belgeleri hakkinda herhangi bir mali, vergiva dair vaya ticar degerdandirmeler
icermemektedir Bu anfamda ihraca dair highir belganin alaz ticari yva da finansal neticelerme
dair angbrl ya da dederlendirme yapiimarmistir. Isbu raporumur hazirlanicken tarafimiza sunulan
beige ve bilgilenn tam ve dodru aldude varsayimis, buniara iskin ofarak badimsiz bir arastirma
ve sorustieme gergeklestirilmemigiiv. Yine Raporumuz hazirlanerken; brag igleminin ve bSu
iglemdeki stzlesme we taahhuliern imzalavan bltin tarsflannim bu sézlesme ve taahhitern
imzzlama konusunda gerakll hukulka islem ehlivetine sahip oldudu ve bunlar adina imza atardann
g8 usulince yetkilendinimis ofudu we ihraca iliskin iglem tarafiannm, bu  iglemibari
gemeklesiimmesini va da sozlezme ve faahhitleri imzalamasim engebevecek ya da bunlan
gecersiz kilacak herhangi bir filll va da hukuki durum bulursmadid varsayilrmistie.

Ihrac edilecek kira sertifikalarin satin almak isteyecek yatmmeilarn, thrag siirecinde fon

knllame zirksat va dA2 varhl Firalarma zirkstinin hamrlsvarafr Thras halaaslarinda var varilan



Beklenan Getiri Oram /Gelir Orant: Kira Serifikast HOkm ve Sarilannda detaylan belirien,
Kira Sertifikasi Sahiplerine ddenscedi tahmin edilen (beklanen), yillik gelir acarudir,

Dayanak Varliklar: Emiak VK5 'nin ihrac edecedi kira serifikalarina dayanak variik olarak. Ih rag
Bedell He satin alinan Tehlikesiz Atkiardir

Devralma Taahhidid: Exovar tarafindan Emlak VKS Ishine lanzim ve Imza edilen ve Varlik
Pordfoylndeki varliklann Ekovar larafindan sabn ahnacad vaadini dizenleyen tek tarafl
taahhitnameyi ifade eder

Emiak VKE/Sirkat: Emiak Varik Kiralama A.5.'yi fade ader,

Geri Donugim: Kira serlifikas: ihrawina konu sbzlegmelerdeki atiklann islensrek asil kullanim
amaci ya da dijer emaglar dofrultusunda drinlers, malzemelere ya da maddelere
dontsturaidogl herhangi bir geri kazamm iglemini ifade adar.

Geri Kazamm: 02.04 2015 tarih ve 29314 sayill Resmi Gazete'ds yayimianan Atk Yénetimi
YSnetmeliginde tanimlanan gen kazarnum islemlerini ifade eder.

Hizmet ve Viekalet Tesvik Ucreti: Ekovarin, Varik Portfayinden slden edilen net gatirerden
yonetim ve leguik ucreti olarak tasamuf edecagi ve 50z konuwsu gelirdlerin toplaminin, kira sentifikasi
vadesi {Itfa Tarihi) tibariyle itfa Bedeli ile Emlak VKS've sdenmesi gerekecek diger bedeillenn
toplarm Ozerindeki lasmen ifade ader,

Itfa Bedeli: Kira Sertifikas) vadesinde, Ekovar tarafindan, Varhk Portfsyanan satisindan elda
ediiecek veya sabisin gerceklegememesi halinde Emiak VKS'den Varik Portféyinin gineal
piyasa fiyatindan gen devir alinmas igin Emlak VKS'ye 8denscek bedellerin toplamini (fade eder.

Ihraca iligkin Belgeler; Isbu Sozlesme, Vekalst ve Yonetim Sozlesmesl Devralma Tashhudu,
Ekavar Kira Serifixasi Ihrag Hzmetierine lligkin Kogullar ve ihraca iliskin ilgili taraflar arasinda
gkdedilecek salr s&zlagme ve dokimanlan ifade edar.

lhrag Bedeli: Ihrag edilen kira sertifkalan igin yatinmeilar tarafindan Emiak VESve odenen
loplam bedeli ifade eder

ligili Teblig(ler): SPK tarafindan yayimianan ve kira serifikas: inragiannin tabi tlacad her Wrid
tebligi ve SPK'min kira sariifikas: (hracin ligkin diger dizenlemelerini ifade ader.
lzin: Her tirki izin, onay, lisans, muafiyet veyva kaydi ifade eder,

Kaynak Kurulug/Ekavar: Ekovar Cavre Grup Geri Donlsiim Atk Depelama ins, Taah, San. Tic.
A, 9.yl fade ader,



Odeme Tarhindaks dameyi tamin etmek igin tutulan ve Ekovar tarafindan ayri bir hesapia depo
ediimesi gereken tufardr,

Satis Sozlegmeleri; Ekovar in, bu Sozlegsmede yer alan Hizmetler uyannca dolnci sahislar e
ardedecedi satiz sozlesmeleridir,

SPK veya Kurul: Sermaye Pivazas Kurulu'nu ifade eder.

Tehlikesiz Atk: Isbu Sozlesme aekinde bilgisi yer alan ve Ekovarin gerl donasim valveva ger
kazamm iglemiering talbi iutacad vacliklan ifade edar.

Bakiye Atik: lslenmek (zere atik isleme tesisine kabul edilen atiklardan islenameyer vaya
islenme sonuounda genye kalan abiklan ifads eder.

Varlik Portfoyl: Emlak VK.3'nin ihrag edecedi kira sertifikalanna dayanak varlik olarak, fhrag
Beadeli e satin alinan Teiikesiz Atkiar ile bunlann gen ddnbsimiger kazanima tabi tutulmasi
sonresi alde adilen dridnler, bakiye atiklar ve bu Urinler ile bakiye atiklann satigmndan eide
adilecek getirilerdsr.

Vergi: Her tirll mevout ve gelecekie Torkiye Cumburiyeti Deviefi terefindan salinan veya
salinabilecek gelir velvaye gider vergiler, tahakkuklar, harglar, zorunlu ikrazlar, ne tr ve ne
gexilde olursa alsun benzen dogrudan vaya dolayl wergi (BSMY, KDV, KKDF de dahil}, stopgj
ve kezintiler, bundarin falzler ve cezalan e bu torde yvapilacak tam ddemelen ifade sder.

Yanetim Sozlegmesi: Emlak VKS ile Ekovar arasinda Varlk Pordféyinin yonetimine ve bu
kapsamds Ekavar tarafindan verilecak hizmetlera liskin alarak imzzlznan Wekalat va Yanetim
Sdzlezmesin fade ader.

Yetkili Yatmm Kurulusu: Kira Sedifikalannin lnracma Aracilik Edecek Kurulus sifat lle Turkive
Cumhuriveidi kanunlanna gore kuruimus ve varliigini sdrdren, merkaz adresi Barbarcs fMahallesi,
Begonya Sokak Mo:BA Atasehin! istanbul rrmurye'ue bulunan Torkiye Emisk Kahhm Bankasi

AS vl fade adar.

inceieme ve Degeriendirme

Emlak Varik Kirglama Anonim Sicketi'nin, Sermaye Pivasas) Kurulu'nun 7/8/2013 tarhli ve
28670 savill Resmi Gazete'de yayimianan 11-67.1 no.lu Kira Serifikalan Teblidi hOkOmler
uvarinca, Kaynak Kurulug olarak Exovar Cevre Grup Ger Dandsim Atk Dapolama Ing. Taah.
San Tic. A 3. 'nin, Emlak Varik Kiralama A.5. ile akdedecedi sozlesmeler tahtinda, yanetim



Yine bu gerceveds Kaynak Kurnuluga ait olarak da asadidaki belgeler incelenmistir;

{1}  Esas Sozlesms
(2] Kira Serdifikasi thracina fiskin Yanatim Kurulu karar,
Gz konusu bilgi ve belgeler Kaynak Kurulus terafindan tarafimiza sunuimustur,

|hraca iliskin taraflar arasinda akdediimek dzera hazidanmig bulunan;

(1)  Ekovar Yénetim Sézlegmesine Dayall Kira Sertifikasi lhraci Temel Hikim ve
Kogullan Sézlesmesi

12) Ekovar Kira Sertifikas: ihrag Hizmetlering lliskin Kegullar

(3)  Vekdlet ve Yénaetim Stzlesmesi

(4) Devralma Taahhidid

metinleri tastak olarak incelanmis olug, bu sbézlesme ve tzzhhiflerin taraflann uswince
yetkilendirimis temsilcier tarsfindan imzalanacad: varsayilmakiadir

Anilan sézlesmelere gore Kira Sertifikas! ihracimin Ozet igleyisi ve Yapis: agagidaki gibidir:

a) Emizk VIS, yonetim sizlegmeasing dayal olmak Gzera kira serifilkalan nrag adecaic ve
yatmmeilardan [hrag Bedelini tahsil edecektir.

b) Erlak VK3, Kira Sadifikas Sahiplerinden tahsil sttigi lhrag Badelini, Dayenak Varliklann
sahn alinmasimin inanemaninda kullanmak (zere Ekovar'in, Tlrkiye Emlak Katlim Bankas: A 5.
nezdindeki hesabina sktaracaktir. Anilan lhrag Bedeli ile Dayanak Varliklar, Ekavar adina ve
Emiak VKS hesatina satin alinacakhr. Dolayisiyla lhrag Bedeli olarak Emlak VES tarafindan
Ekovar'a adenen lutarlar; Ekover adina ve Emlak VKS hesabina ytnefiimek fizere Dayanak
Varlikiann alimimin bedelini olugturmakiadir

c) Ermilak VIZ, Varhk Porifayind yonetmesi icin Vekalet ve Yonetim Sdzlegmesi ile Ekovar'a
vekalel verr, Ekovar, bu vekalet cercevesinde sabn aldig) Davanak Varikian kendi tesizierinda
sen Donugum vafveya Gerl Kazanim iglemlanne tabi tutarak, piyasada satga hazir drbnkar



gahislara satimamasi halinde Ekavar, Devralma TaahhOdl uyarinca bu variklar gincel piyesa
fiyatindan devralarak (lhraca ligkin Belgaler tahtinda Vekalet Tegvik Ucrsti kendisinde kalmak
Uzere) savs bedelini Emlak VKS've ddeyeceklir.

fl Geri Ddnlsom ya da Geri Kazanim iskembar sanucu elda edilen Ordnkarin ya da bakiye
atiklann satis bedellerinin Penyodik Odeme Tarihi ya da lifa Tarhindan énce tahsil edimesi
halinde Ekovar bu gelirien, Emiak VK adina yani atik varlikler almak icin kullanabilir ya da fazsiz
finang pransipladine uygun olarak dederdand rebilir

al Varlk Portfoyl, Ekovar ila Emlzk VKS arasinda akdedilecek bu Sézlesme hokumieri
tahtinda. itfa Tarihine kadar inangh iglem ve dolayli temsil hilkOmierine gére gorinurds Ekovar
nezdinde bulunacak; lfa Tanhinde ise Ekovar, Vekil sifabvia Varlk Portfoyind va da Varlik
Fortfioyunden elde edilen otigi bedelisn ig iligkide Emlak VKS've devrstme yikomiolog o
agagidaki gekillerdan herhang! biriyle ifa edecektir:

i} 567 konusu Varlik Partféylnd, Baklenen Getii Oranmin altinda kalmayacak bir badelle
Ogincl gahislara satp, bedelini Emlak VES've odeyeras,

{ith Sayet Ekovar, Varlk Portfoyinl devretme yOkUmIQIOgORG bu varhiklan kendisi satin
almak suretivle ifa etmek isterse, satin aldwg: varlik bedellarini Emlak VKS've ddeyersk va da

rily Yukandski i wa ii maddelerindekl gartar yerine getirlemezse, Varliklan Emlak VRS
tarafindan gésterilecek bir kigi, kurum ya da yedieming teslim etmek suraliyie,

1] Ekovar, ihraglan safilanan fonu rmudabek kalnan beklenen getin cramina uygun
faaliyetierinde dederendirememesi durumunda, yalnizca igletemedidl anaparay VKS'ye iade
etmekie yikOmiodor. Ekovar'in taraflar arasindaki sézlesme ile Ostlendigl edimler kasit, kusur
y8 da ihmali ile ihlal etmes! halinde Emlak VKS ve sertifika sahiplerinin bundan kaynakianan
zarar Ekovar tarafindan tazmin edilir,

] Frovar'in vakil favin aditmasl st vakalst nitplidmdedic e Taribkinds  Warlik



i. Emiak VKE Hakkinda Genel Hukuki Bilgiler
A, Kurtfug ve Ortaklk Yapisi
1. Kurulus ve Sirket'ln Hukulkl Yapis:

Sirket, DS/0B/2010 tarhinde |stanbul Ticaret Sieili Memurlugunca 202876-5 sicil numaras: ik
tascil edilerak kurulmus bir anonim girksttr,

Sirketin merkezi, Barbaros Mahabiesi Bagonya No: 9 AN Atasehir/|STANBUL adresindedir
2. Faalivet Konusu ve Faaliyeller

Sirketn amac ve konusu, Esas Sdzlegmenin "Amac ve Konu' bashkl 3.nch maddesindes
befitiimiz clup basglica sunlardir;

Sirket 8352 sayih Sermaye Piyasas Kanunu ve izl Teblig hikimlen geredi minhasiran kira
sertifikas) thrag etmek amaciyle kurulmugtur. Siret Kira serifikes) ihrag ile fon topladidy
yatinmelarin vekili sifatyla, kurslug amacin gergeklestirmek Uzere agsadidaki faalivetien
yOrotor

a Kendi nam ve kira serifikas sahipleri hesabina her Wrld varik ve haklan kaynak
kurulustan devralmak ve bunlan kaynak kurulusa veya Golincd kesilare kiralamak,

B, Kaynak kuruluga ait varik veya haklari milkiyei davn elmsksizin, vade boyunca
kiralamak da dahil olmak izere kendi lehine yonekimesini konu alan sdziesmeler dizenlemek,
g, ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen galiren ve kullamicizindan yagilan
tahsilatian paylar oraninda kira sedifikas sahiplerine ddemak vaya aktarmak,

d. Wira serifikasl ihracinin gereklirmesi dursmunds vade sonunda baglangigta anlasilan
kogullarda sozlegmeye konu varlik ve haklan kaynak kuruluga veya dcinei kellere devretmek
ve gatig bedelini kira sertifikas) sahiplering paylar oraninda ddemak,

8, Sahip cidugu veya milkiyeli devralmaksizin DgOnal kisilern sahip clduklan varlik ve
haklari, vatinmailann menfaatiarine ve kurulus amarsns ivaan nlarak vitkanda anilan faalisstiss



h. Hendi sdina v kira sediflkaz) sahiplari hasabinz i3 sahibl sfatiyla eser sazlesmesine
taraf olmak, eseri kiralamak ve satmak, osar sdzlesmagine dayall kira serifikas: ihracini
gergekiagtirmek ve esenn finansmarini sajlamak igin hizmet, kat veya arsa karsilid: insaat Varya
ortaklik gibi sair stzlesmeler dizenlemek,

i, Yukanda anilan faalyetlen gergekiestinmek amaciyla fon kullanicilar, kaynak kuruluslar,
arac) kuruluslar ve 3. kisilere stziesmeler akdeimek,

] Kira serifikas satvplennin temsilcisi veya givenilir kil olarak tayin ediimek surstiyle kira
gerlifikasi sahiplen yaranina kendi lehine, dofmus vaya dodabilzcek her wrld hak ve alacakiarin
guvence altina alma veya maruz kalacad) risklerdan korunma amaciyla, teminat olarak her forld
menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni va gahei taminatian almak, dojmus ve dogacak
alacakian temli almak, OglncO kiglleres veriien parantifer almak, bu amagla gereken her tirld
hukuki muameaiaierde bulunmak,

K. Sarmays Plyasas) Kurulu diizenlemeleri ve karariar gerpevesinde kira sedifikas: ihracina
yonelik sair iglemlan gerceklsstirmelk, abzlesmaleri yapmak ve faaliyatiarde bulunma, Sermaye
Piyasas Kurulu'nea belifdenacak dijer faaliyetierde bulunmak

Yulkarida gosterien konulardan bagka lleride Sirket'in amag ve konusuna uygun olarak, sermaye
piyasas mevzuatinin izin verdigl faydall ve l0zumiu gérilebdecek her turll tasarruflar va
faaliyatiar, Sermaye Piyasssi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle isbu Esas
Sézlegmenin Jirketin Amag ve Konusu baglkh maddesimin 8102 sayh Tirk Ticaret Kanunu,
B3Bd sayil Sermaye Piyasas) Kanunu ve meviust daresinde degistiimesi suretiyle
yapilahilecektic

Slrket, esas saziesmesinin 2'incl maddesinde sayilan faaliyetler diginda herhang ber ticar
faaliyetie ufrasamayaca§ gibl, aks! Sermaye Piyasas) Kurulu dizsnlemeler tarsfindan
kararfagtinhincaya kadar, agagidaki fasliystierde da bulunamaz:

a Har ne ad altinda olurea olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, aship oldudu varhk

i i [ o 1 g, a = ad I i



haczedilemaz, ifias masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyafi tedbir
karar veriiemez.

a4, Sermaye ve Ortaklik Yapis:

3.1 Sirket, Thrk Ticaret Kanuny hikomieri uyannca tek orakl bir anenim sirket olarak Torkiye
Emiak Kablim Bankasi A.5. tarafindan kurulmustur. Sirketin sermayes: 50.000, -TL (ELLI BiN
TURK LIRASIYdir. Bu sermaye her biri 1 TL (BIR TURK LIRASH kiymetinde

50.000 (ELLI BIN) adet paya aynlmistir. Bu sermayenin; 50.000 paya ieahet eden 50.000-
TL'sInin tamami Turkiya Emiak Katiim Bankasi A8, tarafindan, muvazaadan arl olarak nakden
ve iamamen taahhil edilmiz ve Sdenmistir,

3.2 Girket sarmayesini olusturan hisselern otaklar arasinda dadilimi asagidaki gibidir,

[ADI-SOYADI TOPLAM PAYLAR TOPLAM HISSE TUTARI (TL)
Tiirkiye Emiak Katiim Bankas: A.5. |50.000 20,000
TOPLAM 20,000 50.000

B. Yénelim, Temsil ve llzam
1. ¥anetim Kurmluy:

Sirket’in igler ve idaresi Tork Ticaret Kanunw ve sermaye pivasas: mevzuall hikimberne uygun
olarak secllecek an az (g (3) enfazla dokuz (9) edet Uyeden olusan bir Yonetim Kurelu tarafindzn
yarltilor. En &z bir yonstim kurulu Cyesinin Sarmaye Flyasas) Kurulu'nun kurumsal yonetime
iliskin ditrenlemelerinde sayilan nitzdikdern tagiyan badimsz Qye almas: zorunbudur,

Yonetim kurulu siresi 1-3 yil arasidir Segim slresi sona eren yonebm kurulu Oyeler yeniden
sacilebilic, lik ydnetim kerule Gyaled G (3) vil igin secimislierdir,

Yiinetim kurulu, baskan veya varsa bagkan vekilinin daveti Gzerine gerekll géranen her zaman
toplanir, Her yonetim kurulu Oyesl baskandan, yonetim kurvlunu toplantiya gagirmasini

istevyvebalir



Uyelerden highiri toplant yepimas: isteminde bulunmadigi takdirde, Yanetim Kurnulu kararfan,
G102 sayili TOrk Ticarst Kanunu Madde 390 dogrullusunda iglerinden birinin belidl bir kanuda
yaphid tnesye, Gye tam sayisinin en az goguniugunun yazili onayl alinmak suretivie de alinabilir.
Ayni snerinin tom Yanetim Kurulu Uyelerine yapiimig olmasi kararin gegeriilik sarmdir. Qnayiann
ayni kagita bulunmasi gart degildin, ancak cnay imzalannin bulundugu kagitlann temondn
Yonetimn Kuruki karar daefierne yapigtinlmas: veya kabul edenlerin Imzalaring igeren bir karara
ddnlsliriiip karar defterine gegirimesl karann geceriligl yénanden gereklidir.

Yanetim kurulu, kira sartifikatanimn ihracr ve inrag edilen sertfikalaria ilgili ddemealarin yapilmas)
ve sertifikalann itfas: igin figili mavzuat hikomled uyarinea vapiimasi gerakli bOlon i ve iglamleri
yurur,

Yonetim kKurulu, kira sertifikas ihrac gargevesinde gerekll 10m sézlasmeleri imzalar,
Yanetim kuwrubu, har bir tertip kira sertifikas: ibracindan elde adilen gelirlerin kira sedifikas
sahiplarine ddanmasind=n sorumiudur

Sirket tarafindan emsallerine uygun olmayan harcamalar yaplamaz Yapilacak bu harcamalarda
sorumiuluk yonetim kunuluna aitir

Kira sertifikas) sahiplerine yapilacak ¢demelerin vadeleri yonetim kurulu taratindan belidenir ve
buna lligkin bilgllere izahnameds veya niteilkdl yatinmcilara yapilacak duyurularda yer verilir,
Odemeler, Sirketin devraldsth, vonsettigi veya alip-sattigi, varik ve hakiardan ksynsklanan
gelirlerden ve kar paylanndan karsilanir.

Yonetim kurulu, fon kulamicilan veya GglncO  kigllerin  Sikete kars olan  tdeme
yukGmiclokierinin yerine getiimemesi durumunda, dayanak verlik veya hakkin =atilarak kira
sertifikasi sabiplerinin olas zararlarinin tazmin edimeasl dahil olmak oOzera, yatrmelann
menfaatierinin korunmasina yonelik tedbirlen almaya yetkilidir,



2. Temsll ve lizam:

Sirket Esas Sbzlesmesine gdre; Sireet'in yonetimi ve digariya kars: temsili yanetim kuruluna
aittir. Sirket tarafindan verilacek bitun beigelerin ve yapilacak séziegmalerin gacerl olabilmesi
icin buniann Sirket unvam altina konmug ve sirkeli temsile yatkill kisi veye kisilerin imzazm)
tasimas geraklidir.

Yonetim kurily, dizenleyecedi bir i yonargaye gére, Sirkel'in yonetimini, kismen veya tamamen
bir veya birkag yonetim kurulu Gyesine veys Ggincl kisive devietmeaye yetkilidir,

Yonetim kurdlu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas Dyeye veya midir olarak Oclined
kigilare devredebilir. En az bir yonetim kurulu Gyesinin temsil yetkisini haiz almag: sarttir,

C. Genel Kurul
Sirkal Ezas Stzlesmesine gdre, Genel kurul loplantlaninds ssadidaki esaslar uygulanir,

al Cavet ekl Genal kuruliar alagan veya clajanistl! olarak toplarrlar. Bu taplantilara
davette G102 sayil Tark Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas Mevzuabinm ilgill hokomiderd

wygulanir,

B Taoplanti Vaki: Olagan ganel kurul sicketin hesap donemi sonundan itibaren 3 ay
igerisinde ve seneds an az bir defa, clafaniisit genel kurul toplantilan ise sifketin isler icap ettidi

hallerde va zamanda yaglir

c) Toplant verl: Genel kurul Jirket'in idare merkezinde veya Sirketin idare maerzinin
bufundudu sehnin uwygun bir yernde taplambr.

d} Rey Verme ve \ekil Tayini QOlajan ve olajanistu genel kurul toplantilarinda hazir
bulunan ortaklar veya vekillernin her pay icin bir oyu vardir. Genel kurul toplantilannda ortakiar
kendilerini, ertaklar veya harigten tayin edeceklen vekil vasitas) e temsi ettirabifirler, Sirketiz

nayv sahiki slan vakillar kandi svdanndan haelas lamell aliddarn adablann cabin ~ldiefe meadar



Il Tabi Olunan Mevzual ve [zinler
A. Tabi lunan Mevzusat

Sirket, Sermaye Pivasas: Kurulunca (SPK) yayimianmig Kira Sertifikslan Tebligl lla Tork Ticarst
Kanunu (TTK) hikUmilerine gire kurulmus olup, SPK, TTK ve iigili digar mavzuat hikimierina
tabi clarak faaliyel gostarecaktir

B. Alinan lzin ve Ruhsatiar

Sirkatin yukanda sayilan konularda faaliyet gosterdidi isyerlerine ait belge va ruhsatiara ilighkin
bilgiler asaduda gdsterimisii.  Sirketin faaliyetler icin azafida belinianiar diginda bagka bir
belge ve ruhsata ihtivac bulunmamaktadir

IZIN/RUHSAT TIP] __VEREN KURULUS BELGE TARIH| | sORE
Kurulug Onay Yazisi g:::;z;:z Hﬁf'r':;q"ur'm' Y® | 18.08.2019 Siiresiz
Kurulug Uyguniuk Yazisi | Sermaye Piyasas Kurulu | 12.07.2019 | Siiresiz |

i, Emiak VG 'min Taraf Oldugu S8zlesmeler

Sirketin teraf olduju selesmalerinin bir listes| su sekidadir,

Kargl Taraf Konu Tarih

Turkiye Emiak Katihm Bankas! A S, E‘;;f;ﬂ:;iﬂ;f:;ﬂ;ﬂir 23/07/2021

Gonay Bagimsiz Denetim ve Sarbast
Muhasebeci Mali Mugavirik Anonim  |Denstim Hizmetler Sa2lesmesidir, |24/03/2022
Sirkati

Murullah Horuz SMMM Biirosu Mali Mosavidik Sozlesmesidir. 2702022

IV. Emlak VIKS'nin Malvariién Uzerindeki Simrlamalar



Vi, Kaynak Kurulugun Teblig Uyaninca Hak ve Fiil Ebllyett
Kaynak Kurulus;

-Tarkiye Cumburiyetl yasalar cercevesinde usulline uygun glarak kurulmus bir anonim girkettr
ve halen gegedi bir sakilde faalivelierini surdirmekiedir.

-Teblig hikimien uyannca kira sertifikas ihrag stmek Ozere Emiak VKS fle kira sartifikas: ihraci
igin Yonetim Kurulunca 17.01.2022 tanh va 2022/01 sayili karan almistir

Wredi derecelendirme kurddusue DRC Derecelendirme Hizmetien A3 'nin 29/04/2022 taribli
raporunda Ekavarin Uzun Wadeli Ulusal Kradi Derecalendirme Motu “TR BEB+" Kiza \Vadall
Ulusal Kredi Derecelendime Notu “TR A-2" ve gorinimd de "Pozitif® olarak, yahinm yapilabilir
kategorisinde degerlendirlimsgtic. Dalayisiyla Tebligtin 12/1-d hitkmine giire Sirket'in, yanatim
stzlegmesine dayal kira serlfikas) ibracinda fon kulamicisl olma niteliginl haiz oldugdu
dederiendiriimekiedir

Exovardan alinan bilgiye gére sifketin,d czellikle kira sertifikasi ihracina dayanak varliklann geri
dinkgidm ya da kaszanime iglemlerinin gercekiesacesi tasinmaz varliklan dzerinde herhangi bir
takyidat (haciz, rehin, ipotel, tedbir, aynifsahsi haklara iligkin gerhler gibi) bulunmamaktadir, Yine
girketten alinan bilgive gdre kira serifikas: ihracindan kaynaklanan edimierini ifa etmesini
engelleyscak herhangi bir mahkeme, savailik ya da idari makam karan ya da adiifidar
sorusturma bulunmamakiadir.,

VIl. Kira Sertifikalanina iliskin Risk Faktdrieri ve Yatrnmeilan Koruyan Hikiimier
1- Genel Degerlendirme

Hukuki inceleme Raporumuza konu kira serifikaz hraes, Tebligin 8.iner maddes: tahtinda
Yonetim Stzlegmasine Dayal Kira Sertifikas) Ihrac nOktmierine tabi olacaktir. Anilan Teblig
hikmine gére, bu madde kapsarminda yapiacak ihraglarda kaynak kurules ile VKS srasinda,



girket tarafindan ihracl yapilzeak olan kirg sertifikalaring lliskin, Ekovarin Kira Serifikasi
Sahiplering kargi olan ddeme yOkUmiOiogo, herhangi bir 3zel hukuk gargak ve tizel kigisi ya da
kamu kurulugu targfindsn garanti alina alinmamis olup yatinm karaninin, Kira Serifikasi
Sahipieri ve sair ilgililer tarafindan Ekovar'in finansal durumunun anafiz edimesi suretivle
variimesi gerekmakladir,

2- Emiak VK3'nin kira sertifikasina iligkin yikdmiildklerinl yerine getirme gilednd
atkileyebilecek riskler ve bunlara dair dizenlemeler

a- Sirket, kira sertifikas: ihraci amaciyla 2018 yilinda kurulmug bir sirket olup, kira sertifikas: thrac:
diginda herhangi bir faaliyet geomisi bulunmamaktadir,

Hirket esas sdzlesmesi geredi yalnizea kira sertifikasi hreg etmek amaciyla, igil mevzuat ve
esas sozlegmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilic, Sirket bu faalivetier disinda herhangi bir
tican faaliyetle bulunamayacad gibi, aksi SPK dizenlemeleri tarafindan kararlastirilincays
kadar, her na ad altinds olursa olsun kredi kullanamaz, barglanamaz, sahip oldudu varlik ve
haklan yukarida ifede edilen faaliyetiedn yOritiimesi disinda kullanamaz; sahip oldudu variik ve
haklar fzerinde esas sfzlegmede izin verllenler harls olmak Gzere bBelincd kisiler lehine hichir
ayni hak tesia edemeaz v& bu varlk ile haklar Gzerlinde kira serifikasi sahiplerinin menfaatierine
aykir bir sakilde tasamufts bulunamaz

Sermaye Piyasas Kanunu, Kira Sertiflkalan Tebligi va Sirfket esas stzlegmesinde ifade edidis|
izara varlik ve haldar, Sirket'in yinetiminin ve denetiminin kamu kurumlanna devrediimesi
halinda dahi teminat amas dizinda tasarruf edilemez, rehnedilemez vaya teminat gdsterilemez.
Kamu alacaklarinin tehsili amaci da dahil clmak Ozere haczedilemez, iflas masasina dahil
adilemaz, aynea buniar hakkinda ihtiyati tedbir karar verilemez. Buna gére Emlsk VKS'nin,
herhangi bir nedenle [flas;, yonetim ve denstiminin kamu Kurumlanna devredimesi gibi
durumiarda, Emlak VS nin daha snee (krag attidl kira serifikalannin dayanak varliklan ile isou
yonatim séziasmesine dayal kira sedifikalannin dayanak varliklan birfestirilmeyecak, dayanak



c- Ekovar, Ihraca liskin Belgelerde belifilen yOkomidiik ve taghnutierini ihial etmesi halinde vEya
enilan belgelerde yer alan muacceliyst nedenlerinin gergeklesmesi halinde; ihlale veya
muacceliyete neden olan durumu higlir iktar vaya thbar kegidesine veya hikim tahsiline lizum
simaksizin derhal dizeliecektir, Ihale veya muacceliyete neden olan derhal duzeltilememas
veya dizeltlemeyecek mahiyette almas: halinde ise Ekovar, baskaca bir ihtar, ihbar, protesio
kegidesing ve hichir kanund takip iglemi vapilmasina gerek olmaksizin temerride dismis
sayilacaktir ve bu halde Ekovar, Kira Sertifikasi Sahipleri hesabina efinde tuttuju Vadk
Portfoyinl derhal Emlak VKS'ye veya gostersced| kigller adina devredecedini; aksi halde
alayhine hukuki wve cezal scrumiuluklan mostelzim  olarak  aleyhine kanuni yollara
bagvurulabllecedini kabul ve taahhit etmekiedir. Emiak VKS, Ekovarn lemarridd nedeniyle
ugrayacagdl tum zararlanm Ekovardan talep ve tahsil stmek amaciyla her tirl yasal yola
bagvurma hakkina sabiptir,
¢-Haynak Kurgdug, Varlk Podfoyune yonelik clarak kash, kusuru, ihmal veya sizlesme
gardanna aykin davranrgi nederiyle ortaya gikacak Emilak VKES'nin ve Kirg Seriifikas
Sahiplarinin zararlarini tazmin edecekiir,

d-kaynak Kuritus bu tashhitierni ifa etmezse Emlak VKS, Kaynak Kurulusa miracaat etme
hakkina sahipiir. Emiak VK3, sahip cldudu bu hakian kulanarak taahhibierin yerine gefiriimeasini
sadlayabilecaktir. Mitekim Tebligm 4. Maddesinin G. Fikras) ile ihraca iligkin stzlagmaler uyannca
Emlak VKF, Kaynak Kurulugun odeme yukOmiGoGond wvefveya amlan bu soziegmelerdeld
taahhit ve yikimilliklenni yering getirmemasi durumunda, kira sartifikazina konu varik veya
hakki dodncd Kisilere satip devrederak elde edilecak gelin Kira Serifikas: Sahiplarinin zararanm
gidarmeds Kullanabilacekiir. Sabisian elde adilen gelirden, Kira Serifikas) Sahiplernin zararanni
gidermade kullamidikian sonra kalan fazla kism olursa, bu twtar da Kira Serifikas) Sahiplenng
ait olacakbir. Bununla birtikte Varik Porfoyvinin yukandaki sekikde Raynak Kurulugs disinda
bgiincd kigilere devnndan elde adilen gefir, kira serifikalarinin timinin tfasim ve Kalan kira
tidemalerinl karsilayacak diizeyde olmayabiiir. Bu sekilde eksik kalan tdemeleri Sirket ya da
Kaynak Kuridus tamamismavacakir. Bunun sonucu alarak, Kire Serifikas) Sahiplerinin anapara



Ekovara ricu olanaf da Varlix Portfiyi ile simrichr. Difjer ifedeyie Varik Portféyinden skde
ediien dinemsel gelidler ie bu Varhk Porfidyinin satizindan elde edilecek gelrler, Kira
Sertifikas) Sahiplering yaplacak tek tdema kaynafidir, Kira serifikasi ihrac Kapsaminda
duzenlenen sdziegmelernn herhangi bir nedenle feshediimesi halinde, Emfak VKS aracilifi ile her
bir Kira Sedifikasi Sahibinin Kaynak Kurulustan sézlesme ve tashhiflerden kaynaklanan
yakOmidiixler yerine getirmeasini isteme hakk sulunmaktadir.

b- Kira Sertifikas) Sahiplerinin, Emlak VES aracilidivia Exovardan stizlesme ve tashhitlers
uyulmazin istemek ve aksi halde bunlara aykinhkizn kaynakianan zararan talep haklan
bulunmakla birfkde, Varlk Portfdyl disinda Emlak VKS'nin diger variidan veya Ekevarin mal
varliklan Uzerinde dodrudan hak iddia edemeazier. Varlik PorllSylnin paraya cevrilmesi, dogmus
alacaklar ve difer gelifer ve sozlesmeye aykinliktan kaynakianabllecek diger hakiar nedeniyia
elde edilecek geliierin Kira Sertifikas) Sahiplerine yapiimasi éngtrilen ddemaler kersilamamasi
mimkinddr Bzhsi gecen gefider Kira Serifikas: Sahiplerine tdendikien sonra. Kira Seriifikas
sahiplerinin Emlak VKS've ve Ekovar'a kargl harhangi bagvury hakki kalmayacaktir,

3.2. Borglann ifasinda temerriide digilmesi halinda, ilsri sGrilebilecek haklarnin feras:
zaman alicr ve malivetli olabilir.

Kira Serlifkalan uyarinca ddemeier, Kaynak Kurulusun Emlak VES'y2 ve Emiak VKS'nin Kira
Serifikas) Sahiplerine fhraca iliskin sozlesme ve tsahhitierds ongorilen sekilde Adams
yapmasina badlidr. Kaynak Kurulug bu odemeleri gerekligi gibi ifa atmez ise, ona kars|
ylkOmilidloklerini icra etmeled icin vefveya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek igin icra
takipleri baslatimas ya da dava agimas) 50z konusu olabilecektir. Kira Sertifikaz Sahiplerinin
acacad) davalara iligkin yargilama sOreclern uzen zaman geraktiracal ve masrafl olabllzcaktic.

Bu kapsamda yatinmeitann haklarinin korunmas amaciyla Sczlegmelerde buna dair agagidaki
hikidm yar aimaktadir;

“Ekovar, iraca litgkin Belgelerde belitiien yikdmititl ve taakhitienni ihtal efmesi halinde veva



pevirarek alacakiann tahsd adecaktir  Ekovar, Bu pedenis Emilak VHS nin vapmak zarunda
kalacagn timm masraflan (dcrel, vergi harg, masraf ve sair ve maruz kalacad fim zararlan tazmin
etmeyi kabuf ve taahhdt efmigtir,”

3.3 Dayanak Varliklara lligkin Riskler

a- Ekovar, dayanak varik olarak kullanilacak atiklarn, geri dénisim ve kazanim islemlerinin
Ankara ili Sincan ilgasi 103 Ada 41 parsel sayili taginmazinda  bulunan tesisinde
gerceklaglinlecadi bilgisini vermistie. Ekovar, bu tesis Gzennds herhangl bir haciz, renin, tedbir
va gair sinirlama olmadidin bildirmektedir. Bu tesis ve igindeki dayanak varliklarin, dofal afatier,
kazalar ya ¢a dayarak variklann nitelikden uyennca bozulmasi, eksiimes ya da baskacs
gekilerde kullanlamaz hale geimesi stz konusu olabilecektic Bitin bunlar da Dayanak
Varliklarin satigi suretiyie gelir temini Uzerinde olumsuz atkilers neden ofabilecektir. Taraflar
arasinaak| sozlegmelerde bu riskler igin bahse konu lesisin ve istemlerde kullanilacak hizmet
varlikiannin sigorta ettiilecedl dizenlenmistic. Dolayisiyla sigorta kapsaminda bir risk
gercaklegirse dgili sigorta poligesine miiracast edilebilecakdtir

b- Aynca Kaynak Kundus, Sabg Sdzlesmelerinin hitklm ve gartlaring wyulmas ve Yarlik
Portfoyindeki variklann degennin azalmamasi icin garakll tdm onlemier almay, Satis
Stziesmelerindek! haklarnm zamaninda ve ekaiksiz kullanmay), bu sozlesemelerden kaynaklanan
sorumluluklanm da zamaninda ve ekslksiz fa etmeyi taahhot etmistic. Bu kapsamda Dayanak
Variiklann sabg) wve teslimine dair operssyonal serecler Kaynak Hurulug tarafindan
gercekiesliniacektir. Bahse konu siraclarda yer alan Dayanak Varikiarin depolandiklan alaniar
lle bundarin Gretim, dagmim veya nakliyelerinde kullanilacak techizat, arac ve gerecin de hasar
ya da zya nedeniyle kullanifamamas) stz kKonusu olabilic. Bu durumilar da shractan bekiensn
getirferin elde edilememasing yol agablleceklir. Taraflar arasindakl sézlesmelerda (ratim,
depolanma ve dafiiminda kullaniacak tasinir ve tasinmaz varliklanin da sigoralanacag,
bunlanin bakim ve onanmiannin da Kaynak Kurulus tarafindan yapitacad dizenlenmigtir



pargys gavrimasidic [nrag, yénetim sozlesmesine dayall olarak yapimakia olup, Teblid
Hukiimlari geredince Dayanak Varliklar Uzennde inangh Isiem esaslanina gare milkiyel tesis
edildigi igin, bu satig igin yarg! yolune miracaal gerekecek ve bu da uzun zaman ve masraf
gerektirebilecektir, Ayrica yaplacak satistsn elde edilecek bedellerin de Kira Sertifika
sanipternin tm alacaklarin karglayamamas da stz konusu olabilecektic

Ayni gekilde Ekovarnin difer alacakilan tarafindan baglatilacak icra takip prasedirleri
kapsaminda Dayanzk Varlikiarin bulundudu alaniarda intivati haciz ya da haciz uygulamalan soz
konusu olabilecektir. Bu L0r bir durumda Kanun ve Yénstmelik hikimled uyarnnca Dayanak
Varlklanin haczi mimkin cimayacakss da uygulamada dayanak varltklar Kaynak Kurulugun
depolarinda, Kaynak Kurulusa ait dijer varliklaria birlikta bulunaead icin haciz islemi aninda
hacze engel clmak mimkin slamayabilecek, haciz sonras itiraz proeedarleri kapsaminda yargl
yollarina  miracaat  eimek  gerekebilecektic.  Bu  miracastlar da kisa sireds
sonuglanmayabdeceginden, Dayanak Varhklanin sats suretiyle gelir elde ediimesi va da
beklenen getinlarin elde editmeasl mimkin cimayabilecektir

Bu durum hakkinda sézlegmelerde asadidaki duzenieme yapimisur,

“Ekovar, Vark Poriffdylindeki varlikiar (zerine harhangl bir haciz, rehin, ledbir. el koyma,
malvariigr dondunna kavan ve benzar islemler tesiz edimes) ya da Takyidat islenmesl halinda,
bu varhiklann, kirs serifias: igieminin dayanak varikiamm oluglurduguny ve her ne kadar
garidrde malik kenois! oiga da imangl milklye! esasianna géra asd malikin ve hak sahihinin
Ernlak VKT oldugunu derhal itgili kigi ve kurumiars biidirerek, batise onu iglermierd dntayecek ve
Takyidatiann kaldirimasini saglayacakli. Ekovar bu kapsamds her 6 idad ve hukuki
miiracaatian mesrafi kendisine ait olmak lzere zamaninda yapacekinr, Burada yazih durumiann
glugmast halinde derhal Emiak VKSye de bilgl verscekiic Rurada yazili nedenierfe \Varik
Fortidydndekl varlidann elden cikmas:, degerini kaybeimesi ya da iglalilarmaz hale gelmesi
durumianinda oftayes griacak zarardan Exavar sorumiu olacakinr !



SONUG

Emiak VKG, Kanun ve Teblij'de Sngérllen kira senifikslan ihrac iGin gerekd izin ve anaylar
alinarak kurulmug, Sirket yénetim kuruly, kira sertifikas ihraci IGin gerekli karan almig ve bu ihrag
iin gerexli sizlesmaler duzenleyip akdetme ve bunlar uygulama hususunda gereken yeikiyi
haizdir ve bunlar igin gerekli izinleri ve enaylar da almistr,

Kaynak Kurulug da Teblig hikiimler uyarinea kira sertifikasi fhracinda Kaynak Kurulus ve Fon
Kullanicis: olma yeterlilidin haiz alup, bu inraca iliskin Yanetim Kurulu kararn da tesis elmistir,

Iracin gergeklestinimesi igin taraflar arazinda akdedilecek olan soziegmelenn, taraflar arasinda
Imzalanmasinda, Tirk hukuku acisindan bir sakinca airmadig tespit adilmaktadic

lzbu Raparumuza kanu kira serifikas: ihracinin gerceklegtinimesinde hukuki bir sakinca clmad i
kanastindewz.

Ihrag iglemine dair Turk Hukuku agsindan kargilagiiabilecek hukuki fiskler da isbu Raporumuzda

arz adimistir

Saygilarimizia,

mur/n.;,n.lvuﬂm.m ORTAKLIGH




