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1. GiRis

Ishu Hukuki Deperlendirme Rapory (“Rapor”), Emlak Katilim Buankasi Anonim Sirketi
Hukuk Direlctortiigii (detaylar isbu Rapor ckinde yer aimaktadir) tarafindan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 07.06.2013 tarihli ve 28670 sayth Resmi Gazete’de yayintanan 1H-61.1. numarals
Kira Sertifikas: Tebligi’nin Ek-1 m, 16 hitkm{i uyarinca hazirfanmustir.

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sivketi (“Eedak VKS8” veya “Sirket™) tarafindan, Qua Granite
IHayal Yam ve Uriinleri Sanayi Ticaret A.8." nin (“QUA” veya Fon Kullanieist) Fon Kullanicis)
olarak yer alacagi, 200.000.000-TL'lik ihra¢ tavar (Ihrag Tavan) iginde, Kira Sertifikalan
Teblii'nde (1I1-61.1) Gngtriten ydnetim sdzlesmesine dayali kira sertifikast yapisinda,
Sermaye Piyasast Kuruhu'nun (Kurul) 24.02.20227de vygulamaya koydugu “Yesil Borglanma
Aract, Stirdtritlebilir Borglanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Siirdiirilebilir Kira Sertifikas)
Rehberi” (RehberY'ne uygun olarak, kira sertilikalan (“Sertifikalar”) ihrag edilmesi
amaglanmaktadir.

2. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi'nin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013 tarihlj ve
28670 sayth Resmi Gazete’de yayunlanan HE-61.1 no.lu Kira Sertifikalan Tebligi hitkimieri
uyarines, Fon Kullamaisi olarak Qua Granite Hayal Yapi ve Urlinleri Sanayi Ticaret A.$."nin,
Fmlak Varhk Kiralama A8, (Sirket) ile akdedecegy sézlesmeler tahtinda, ynelim
stzlesmesine dayah kira sertifikast thrag ve arzi kapsaminda tarafinizdan hukuki inceleme
yapilmug, bu itibarla Emlak VKS'nin agafida yer alan ve tarafinuza sunulan belgeleri
incelenmigtir,

A. Esas Sozlesmesi

B, Kira sertifikas thracma iligkin Yonetim Kurulu karan

C. Pay defleri ve imza sirkillerlen

. Ticaret merkezine dair kira sdzlesmesi
Yine bu gergevede Fon Kullameising ait olarak da agafida yer alan ve tarafimiza sunudian
belgeler incelenmistir:

A. Esas Sozlesmest
B. Kira sertifikas: ithracina iligkin Yonetim Kueulu karart

Ihraca iligkin olarak taraflar arasinda akdedilmek tizere hazirlanmug bulunan ve tarafimiza
sunufan agafidaki s6zlegme ve belgeler incelenmistir,

A, Devir Stzlesmesi: QUA ile Emlak VKS arasinda Dayanak Varltklann Emiak VKS'ye
inangh mitkiyet esaslavina gbre devrine iliskin olarak akdedilmis elan temlil/devir
stzlegmesidir,

B. Vekalet ve Yinetim Sizleymesi: Bu Sozlesme ile Emiak VKS. Varlik Portfoylinit
yinetmesi ve dayanak varhklardan elde edilecek gelirlenn tahsili igin QUA y1 vekil ve
yonetict tayin etmektedir,

C. Devralma Tashhitdii: QUA mn Emlak VKS lehine diizenledigt ve Varlik Portfayi'nd
Kira Sertifikaw Tude Bedeli dzerinden alimim taahhtt ettifi tek tarafh taahhithamedir.

1. Qua Granite Yonetim Stzlesmesine Dayah Kira Sertifikas: [hract Temel Hikiim
ve Kogullary Stelesmesi: Emiak VK8 nin verccefi kira sertifikast ihrag hizmetleri ile
QUA ve Emlak VK$ 'nin hak ve ytiktimitittiklerinin belirlendigi stzlegmedir.

Meveut biigi ve belgeler ¢ergevesinde yapilan inceleme neticesinde ulasitan hukuki tespit ve
degerlendinmeler asagida yer almaktadur. Isbu Rapor, thraca dayanak olugturan iglemlerin ilgili
mevzuat agisindan hukuki anfamda riskler igerip igermedigine iliskin degerlendirmeleri haiz

s A

Sayfa2/12



olup, kira sertifikasy ihrag islemi ve bu isleme dayanak olugturan belpeler hakkinda herhangi
bir mali ve ticari degerlendinme igermemektedir.

3. VKS HAKKINDA HUKUKI BILGILER
3.1.  Kurulug ve Ortakhik Yapisi
3.1.1. Kurulus ve Hukuki Yap

Sirket, 05/08/2019 tarihinde Istanbu! Ticaret Sicili Memurlugunca 202976-5 sicil numarasi ile
teseil edilerek kurulmus bir anonim sirkettir.

Sirketin merkezi, Barbaros Mahallesi Begonya No: 9 A/1 Atasehit/ISTANBUL adresindedir.
3.1.2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetlerd

VES'nin amag ve konusu esas sGzlesmesinin "Amae ve Konu" bashkli 3.nett maddesinde
belirtitmig olup bashca sunlardir:

wirket 6362 sayih Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili Teblig hiikitmleri geregi mitnhasiran kiva
serlifikas: ihrag etmek amaciyla kurulmustur. Sirket kira sertifikas) ihract ile fon toplacifn
yatirmmedann vekili sifanyla, kurulus amacimn gergeklestirmek fizere asafdaki faalivetleri
yiirtitéie:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabma her tirli varhik ve haklan kaynak
kurulugtan devralmak ve bunlar kaynak kurulusa veya tigtineit kisilere kiralamak,

b. Kaynak kurtuluga att varlik veya haklarr mitlkiyet devri olmaksizn, vade boyunca
kiralamak da dahil olmak {izere kendi lchine yonetilmesini konu alan sézlesmeler
diizenlemek,

¢. Thraca dayanak varhiklardan ve haklardan clde edilen gelirleri ve kullanieisindan yapilan
tahsilatlar puylar oraminda kira sertifikas sahiplerine ddemek veya aktarmak,

d. Kira senifikasi ihracoun gerektirmesi durumunda vade sonunda basglangigta anlapian
kosullarda sizlegsmeye konu varlik ve haklam kaynak kuruluga veya ligiinci kigilere
devretmek ve satig bedelini kira sertifikast sahiplerine paylan oraninda ddemek,

e. Sahip oldufu veya miilkiyeti devralmaksizin Giglinct kisilerin sahip olduklan varlik ve
haklan, yatrnmeilann menfaatierine ve kurulug amacina uypun olarak yukarida antlan
faaliyetleri iera edebilmek ve bu faalivetlerin ylirGtilmesi amaciyla yonetmek, kendi adina
yonetilmesini saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar tzerinde hukuki tasarrufiarda
bulunmalk, varliklar izerinde kaynak kurulug veya ligtincti kigiler lehinde Sermayc Piyasast
Kuralu'nun ilpili diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklar tesis etmek,

f.  Varlik veya haklar: satin alarak Sermaye Pivasasi Kurulu diizenlemeleri cergevesinde ve
ilgili Teblig'de belirtilen nitelikicki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak
alimunin finansmanini saglanmak,

g. Minhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortak i@ esasina dayal: otarak yeni ortak
girnisim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortaklik paylanm satmak,

h. Kendi adina ve kira sertifikast sahipleri hesabina is sahibi sifatiyla eser stzlesmesine taraf
olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser stizlesmesine dayali kira sertifikast ihracim
perceklestirmek ve eserin finansmanum saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsihfh ingaat
veya orlakhk pibi sair sgzlesmeler dilzenlemel,

i, Yukanda anilan faaliyetleri gergeklestiemek amaciyla fon kullanictlar, kaynak kurulustar,
aract kuruluglar ve 3. kigilerle sozlesmeler akdetmek,
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j-  Kirasertifikas sahiplerinin temsileisi veya gitvenilir kigi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikast sahipleri yararinga kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her tili hak ve
alacaklarin giivence altina alma veya matuz kalacagi risklerden korunma amaciyla,
teminat olarak her tirli menkul ve gayrimenkul rebni (ipotek) ve sair ayni ve gahsi
teminatlan almak, dogmus ve dogacak alacaklar: temlik almak, tigtineti kisilerce veriten
garantileri almak, bu amacla gereken her tirld bukuki muamelelerde bulunmal,

k. Sermaye Piyasasi Kurutu dilzenlemeleri ve kararlan gergevesinde kira sertifikast ihracina
yonelik sair islemleri gergeklegtirmek, sézlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde buhunma,
Sermaye Piyasast Kurulw'nea belirlenceek difer faaliyetterde bulunmak.

Yukarida giisterilen konulardan baska ileride Sirketin amag¢ ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasas meveuatinn izin verdigi faydall ve lizambu gortilebilecek her (il tasarcuflar
ve faaliyetler, Sermaye Piyasast Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle isbu Esas
Sézlegmenin Sirketin Amag ve Konusu bashkl maddesinin 6102 sayilr Tirk Ticaret Kanunu,
6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde degistirilmesi suretiyle
yapilabilecektir.

Sirket, csas sézlesmesinin 3'Gnci maddesinde sayilan faaliyetler disinda herhangi biv ticac
faaliyetle uprasamayacagr gibi, aksi Sermaye Piyasas: Kurulu dizenlemeleri tarafindan
kararlastirthincaya kadar, asagtdaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullunamaz, borglanamaz, sahip oldugu varlik
ve haklan yukanida ifade edilen taaliyetlerin ytiriittilmesi disinda kullanamaz.

b. Sahip oldugu varhk ve haklar tizerinde igbu esas stzlesmede 1zin verilenler harig
olmak Gizere fictincti kisiler tehine hicbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar
lizerinde kira serlifikast sahiplerinin menfaatlerine aykint bir sekilde tasarrufta
bulunamaz.

¢, Varlk ve haklan Sirket'in yénetiminin ve denetiminin kamu  kurumlarnna
devredilmesi halinde dahi teminat amac disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez
veya teminal gosterilemer, Kamu alacaklarimn tahsiti amacr da d&hil olmak lizeve
haczedilemez, iflag masasma dihil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karar verilemez.

3.1.3. Sermaye ve Ortakhk Yamss

Sirket, Trk Ticaret Kanunu hitkiunderi uyarinca tek ortakh bir anonim girket olarak kaynak
kurulus Torkiyve Emlak Katilim Baokas: ALS. tarafindan kurulmugtur, Sirketin sermayesi
50.000,-TL (ELLI BIN TURK LIRASD dir. Bu sermaye her biri 1 TL (BIR TURK LIRASD)
kiymetinde 50.000 (LLLI BIN) adet paya ayrilnustie, Bu scrmayenin; 50,000 paya isabet eden
50.000,-TL'sinin tamanu Tirkiye Emiak Katulim Bankast A.S. tarafindan, muvazaadan ari
olarak nakden ve tamamen taahhiit edilmis ve &denmistir.

Sirket pay deflerine gore Sirket sermayesini olusturan hisselerin ortaklar arasinda dafihum
agsafidaki gibidir.

Adv/Soeyadi — Unvani Toplam Paylar Toptam Hisse Tutari (TL)
Tiirkiye Emlak Katihim Bankas: 50,000 50.000
AS.
Toplam 50.000 50,000

e J
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3.2.  Yonetim, Temsil ve llzam
3.2.1. Yénetim Korulu

wirketin isleri ve idaresi Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasas: mevzuati hitkiimlerine
uygun olarak segilecek en az iig (3) en fazla dokuz (9) adet ityeden olugan bir Yénetim Kurulu
tarafivelan  ytirtitiiltie. En az bir ydnetim kurulu {iyesinin Sermaye Piyasast Kurulu'nun
kurumsal yonetime iliskin dizenfemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bafimsiz fiye olmas)
zovunludur,

Yonetim kurulu sticesi 1-3 yil avasicir, Segim siiresi sona eren yonetim kurutu tiyeleri yeniden
secilebilir, Ilk yiinetim kuruly tiyeleri {ic (3) yil icin segilimisterdir,

Yinetim kurulu, baskani veya varsa bagkan vekilinin daveti tizerine gerekli gériinen her
zawan toplamr, Her yonetim kurulu Gyesi baskandan, y6netim kurulunu toplantiya
cagirmasini isteycbilir,

Yonetim kurulu toplantifar, Sirket merkezinde yapilir. Ancak tiyelerin cogunlugunun tasvibi
tle Tiirkiye'de herhangi bir yerde veya yurt disinda yonetim kurulu toplantist yapitabilir,

Yonetim kurulu tiye tam sayisinim gogunlugu ile toplamr ve kararlarmi toplantida hazir bulunan
dyelerin ogunlugunun olumlu oyu ile alir. Fon kullamesst ile $irket kurucusunun ayns oldugu
kira sertifikasi ihraglarinda, varlik ve haklarin satiimas) veya kira sertifikas: sahipleri tehine
rehnedilen varlik ve haklann paraya ¢evrilmesi ddhil ihraca dayanak olusturan énemb
islemlerin pergeklestinilmesine iliskin kararlarda tim bapimsiz y8netim kurulu dyesinin
olumlu oy vermesi gerekimekiedir.

Oyelerden higbiri toplantt yapilmast isteminde bulunmadifn takdirde, Yénetim Kurulu
kararlarn, 6102 sayih Tark Ticaret Kanunu Madde 390 do@rultusunda iglerinden birinin belirli
bir konuda yaptig1 Gneriye, {iye tam sayisimn en az ¢ofiunlugunun yazih onayr ahnmak
surcliyle de ahinabilir. Ay dnerinin tiim Yonetim Kuridu fiyelerine yapilous olmas: kararin
gecerlilik sartdi. Onaylann aym kdfstta bulunmast sart dedildir; ancak onay imzalarnimin
bulundugu kifitlanin timiniin Yonetim Kurulu karar defierine yapistinimast veya kabul
edenlern imzalarini igeren bir karara diniigtiiriiliip karar defterine gecirilmesi kararn
gecerlilifi yontinden gereklidir.

Yénetim kuruly, kira sertifikalanmin ihract ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili ddemelerin
yapilmas: ve sertifikalarin itfas: igin ilgili mevzuat hitkiimleri uyarinca yapiimasi gerekli biitiin
15 ve iglemleri yiiriitiir,

Yénetim kuralu, kira sertifikasi ibraci ¢ergevesinde gerekli tiim sdzlesmeleri imzalar.
Yonetim kurulu, her bir tertip kira sertifikas: ihracindan elde edilen gelirlerin kira sertifikas:
sahiplerine édenmesinden sorum)udur,

wirket taralindan ecmsallering uypun olmayan harcamalar  yapilamaz. Yapilacak bu
harcamalarda sorumluluk y8netim kuruluna aittir.

Kita sertifikas: sahiplerine yapilacak ddemelerin vadeleri yénetim kurulu tarafindan belirienir
ve buna iliskin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatrometlara yapilacak duyurularda yer
verilir, Odemeler sirkel'in devraldigl, ydnettigi veya alhp-sattifn varhk ve haklardan
kaynaklanan gelirlerden ve kar paylarmdan karsianir.

Yonetim kuralu, fon kellamolan veya teiinedl kisilerin Sirkete karst olan ddeme
yitkitmliltklerinin yerine getirilmemest durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira
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sertifikasi sahiplerinin olast zararlatinin tazmin cdilmesi dahil olinak Gzere, yaunmedarm
menfaatlerinin korunmasina yinelik tedbirleri almaya yetkilidir,

Sirket Yonetim Kuruly asatidalki isimlerden olusmaktadir:

Hker SIRTIKAYA (Yonetim Kuorulu Bagkan)

Ali Kemal KUCUKCAN (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)

Esma KARABULUT (Yonetim Kurulu Uyesi)

Murat YiGIiT (Yonetim Kurulu Uyesi)

Zehra Zeynep GUMRUKCUOGLU (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

3.2.2. Temsit ve ilzam

yirket Esas Sozlesmesine pore; Sirket'in yonetimi ve disartya karsi temsili yonetim kuruluna
aittir, Sirket taralindan verilecek bittiin belgelerin ve yapilacak sdzlegmelorin gecerdi
olabilmesi i¢in bunlann Sirket unvanr altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi veya kisilerin
imzasinl lagimast gereklidir.

Yimetim kurulu, diizenleyecefi bir i¢ yénergeye pdre, Sirket'in yénetimini, kismen veya
tamamen bir veya birkag yOnelim kurulu fiyesine veya tiglinet kisiye devreumeye yetkilidir.

Yonetim kuruly, temsit yetkisini bir veya daha fazla murahhas Giyeye veya mitdiir olarak tigiincti
kisilere devredebilir, Fn az bir yonetim kurulu llyesinin temsil yetkisini haiz olmas: sartur,

3.3, Genel Kurul
wirketl Bsas Sozlesmesine gére; Genel kurul woplantlarinda asafitdaki esaslar uygulanmy,

a. Davet Sekli: Genel kurullar olagan veya olaganiisti olarak toplanirlar. Bu toplantifara
davette 6102 sayh Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Mevzvatmmn ilgili
hitktimleri uygulanir,

b. toplant Vakti: Olagan genel kurul girketin hesap donemi sonundan itibaren 3 ay
igerisinde ve senede en az bir defa, olagantistii genel kurul toplantilan ise sirketin igleri
icap ettigi hallerde ve zamanda yapihir.

¢. Toplant: yeri: Genel kurul Sirket’in idare merkezinde veya Sirket'in idare merkezinin
bulundugu gehrin uygun bir yerinde toplanihr,

d.Rey Verme ve Vekil Tayini Olagan ve olaganiistit genel kurul toplantilarinda hazar
bulunan ortaklar veya vekillerinin her pay igin bir oyu vardir. Genel kurul toplanularinda
ortaklar kendilerini, ortaklar veya haricten tayin edecekleri vekil vasitast ile lemsil
ettirebilirler. Sirkette pay sahibi olan vekiller kendi oylanindan bagka temsil ettikleri
ortaklarn sahip oldugu oylan kullanmaya yetkilidir.

e, Karar Nisabr: Genel kurul toplantilan ve toplantdardaki kavar nisaby, Tirk Ticarct
Kanunu ve Sermaye Piyasas mevzuatintn ilgili hitkiimlerine tabidir,

f. Miizakerelerin Yapimass: Sirket Olagan Genel Kurul toplantilaninda Tirk Ticaret
Kanunu'nun 409'uncu maddesinde, Ofagan Ustit Genel Kurul Toplantifaninda da 41 3'inci
maddesinde yazils hususlar miizakere edilerek gerekli kararlar aloe,

34.  Tabi Olunan Mevzuat ve {zinler
3.4.1. Tabi Olunan Mcevzuat

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurudunca (SPK) yayimlannug Kira Sertiftkalart Tebligi ile Tirk
Ticaret Kanunu (TTK) hiikiimlerine gore kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili diger mevzuat
hitkiimlerine tabi olarak {aaliyet gisterecektir. ‘
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3.4.2. Alman izin ve Ruhsatlar

Sirketin yukanda sayilan konularda faaliyet gosterdigi igyerferine ait belge ve ruhsatlara iliskin
bilgiler agagida gosterilmistir,

sirketin faaliyetleri igin agagada belirtilenler diginda bagka bir belge ve ruhsata ihtiyact
butunmamalktadir,

Izin/Ruhsat Tipi Veren Kurulug Belge Tarihi Stiee
Bankacilik
Kurulug Onay Yazist Diizenleme ve 18.06.2019 Siiresiz

Denetleme Kurumu

Kurulug Uygunluk Sermaye Piyasas

2 it
Yarst Kurulu 12.07.2019 Stiresiz

3.5, Birketin Taraf Oldugu Stzlesmeler

Sirketin tavat oldufiu séziesmelerinin bir listesi su sekildedir:

Kars Taraf Konu Tarih

e Strketin faaliyet merkazinin
Turkiye Emiak Katithm Bankast A.5. | » . 230772021
kiralanmastna dair stzicsmedir,

Pwl Bafimsiz Denctim ve Serbest

Muhascbeci Mali Miisavirlik A.$. Denetim Hizmetleri 8ozlesmesidir, {14/03/2023

Nuruliah Horuz SMMM Bérosu Mali Misavirlik S6zlesmesidir. 09/02/2023

3.6.  Sirketin Malvarhim Uzerindeki Ssrlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ail malvarlids defierfert zerinde Tiirkive Emlak Katilim
Bankasi A.S. ile akdettifii stzicsmeler disinda tasarcufu sinrlayan bic takyidat bulunmadig
beyan edilmigtir,

3.7, Uvusmazhklar

Sirket yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herbangi hukuki
uyusmazhk bulunmadifii beyan edilmigtir.

3.8,  Fon Kullaneisimn Teblig Uyarmca Hak ve Fiit Ehliyeti
Fon Kullanicsi;

¢ Thrkiye Cumhuriyeti yasalan ¢ergevesinde usuliine uygun olarak kurulmuyg hatka agik
bir anonim sirkettir. Halen gegerti bir sckilde faaliyetlerini siirdiirmektedir,
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o Teblig hikamleri uyarmca kira sertifikas fhrag etmek lzere Fmlak VKS ile kira
sertifikas: ihracs igin Yénetim Kurulunca 14/04/2023 tarihli karar tesis edilmis olup,
antlan karar gergevesinde gerekli stzlesmeleri akdetme yetkisini haizdir,

e Uluslararas: kredi derecelendirme kurulusu JCIR Avrasya Derecelendirme A.S. nin
17/04/2023 tarihli raporunda, Qua Granite Hayal Yam ve Uriinleri Sanayi Ticaret
A.8."yi yatinm yapilabilir kalegorisinde degrerlendirerek, Uzun Vadeli Ulusal Notu'nu
iki kademe yiikselterek “AA (1r)” olarak revize etmigtir ve Uzun Vadeli Ulusal Notu'na
iligkin goriiniimil ise ‘Stabil’ olarak teyil elmigtir. Dolayisiyla Teblig'in 12/1-e
hitkmiine gore Sirket'in, vénetim sézlesmesine dayali kira sertifikast thracinda fon
kullaniersi olma nitelifini haiz oldugu deferlendirilmektedir,

QUA'dan alan bilgiye gire sirketin malvarlign deferleri tzerinde herhangi bir takyidat
(haciz, rehin, ipotek, tedbir, ayni/gahsi haklara iligkin serhler gibi) bulunmamaktadir, Yine
sitketten aliman bilgiye gére kira sertifikasi ihracindan kaynalklanan edimlerini ifa ctmesini
engelleyecek herbangi bir mahkeme, savalik ya da idari makam karart ya da adli/idari
sorugtirma bulunmamaktacie,

4. Kira Sertifikast Thracinim Yaps

a) Emlak VK3, Dayanak Varhiklan inangh iglem esaslarna gére devralmak amaciyla ve
s6z konusu Varlk Portfdyinden clde edilecek geliler {izerinde Yesit Kira Sertifika
Sahiplerinin hak sahibi olmalarint saflayacak gekilde Yegil Kira Sertifikast thrag eder.

b} Emlak VKS, Yegil Kira Sertifikasi Thraci neticesinde Yeyil Kira Sertifikalarini satin alan
Yegil Kira Sertifikast Sahipleri’nden Ihrag 3edelini tahsil eder.

¢) QUA, nitelikleri ilyili sézlesmelerde yeor alan Dayanak Varhklan, Emlak VK lchine
yonetmek tizere, Devir Sozlesmesi ile inangh islem esastarina gore Taraflar arasinda mutabik
kKahnan bedel ite Emlak VK§’ye devreder,

) Fmlak VKS, Yest! Kira Sertifika Sahiplerinden tahsil ettigi Thrag Bedelini, QUA'ya
Gder,

) Fmlak VKS, Varlik Portfoying yénetmesi icin Vekalet ve Yonetim Stzlesmesi ile
QUA’ya vekalet verir. QUA, bu vekilet cercevesinde Varhk Portfoytindeki varliklarn
muhalazas ile Dayanak Varhklan olusturan hammaddeleri, masraflan kendisine ait ofmak
izere kendi fabrikalarinda isleyerek tekaik granit, yer karosy, sith granit vb. satisa hazir Griinler
haline getirir. Ortaya qikan satiga hazir Giriinler QUA tarafindan kendi kaynaklar: kullanifarak
ve masraflar kendisine ait olmak itzere satihr ve alicilara teslim ediliv. QUA bahse konu satisa
hazir Griinlerin sausg bedelterini de tahsil eder ve tahsil ettigi wuartan Yesil Kira Sertitikalarinm
Periyodik Odeme ve 1tfa Tarihlerinde Yesil Kira Sertifikalann Beklenen Getirl Otanun
karsilayacak gekilde ve herhangi hiv Vergi kesintisi ohmadan Emiak VK§'ye akianr,

f) Varhk PortfSyiinin satiy bedellerinin Periyodik Odeme Tarihi ya da Itfa Taribinden
dnce lahsil edilmesi halinde Yonetici Vekil, bu gelirteri, Fmlak VK§ adina satiga hazr iirin
haline getirip satmak tizere yeni hammadde almak i¢in kullanabiliv va da Varlik Portfoyii’niin
en az %33 0niin hammadde ya da sausa hazir Gritnlerden (granit, karo vb.) olusmast sartiyla
pelirleri katihm finans prensiplerine uygun olarak degerfendirebilir,
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) Vade sonunda QUA, Varlik Portfdyiinii taraflar arasinda belivlenen Beklenen Getiriden
az olmayacak bir bedelden piyasaya satar ve bedelini Emlak VK$ ye éder. Varhik Portfoyiiniin
piyasaya satilamamasi durumunda ise QUA, Tade/Itfa Bedeli’nden -varsa- ilgili tarihe kadar
yapilimig Periyodik Odeme Tutarlarinin ¢tkarlmast ile elde edilen bedeli ddeyerek, Varhk
Portfdyiindeki varliklan geri devralir. Emlak VKS de, QUA min ddeyecedi lade/ltfa Bedelini
Yesil Kira Senifikas Sahiplerine paylan oraninds 6deyerek itfa islemini gergeklestirecektir.

h) [tfa Tarihinde Varlik Portféyiinden elde edilen gelir Beklenen Gietiri Oraninin fizerinde
olursa, bu fark Vekalel Tegvik Uereti olarak QUA’ya ait olur.

i) Bitiin bu siiregle yegil kira sertifikalarina iligkip olarak QUA veya 3. kigiler tavafindan
Emlak VK§'ye ya da Yesil Kira sertifika sahiplerine anapara ve gelini  garantisi
verilmemektedir.

5. Kira Sertifikalarina [fiskin Risk Faktérleri
Hukuki lniceleme Raporuna konu yesil kira sertifikas ihracy, Teblig’in 6. maddesi kapsaminda
Yiénetim Stizlesmesine Dayal Kica Sertifikast Ihract hitktimierine tabi ofacaktir. Anilan Teblig
hitkmiine gére, bu madde kapsaminda yapilacak ihraglarda fon kellmncrst He Lmlak VKS
arasinda, lon kullanicising ait varhik veya haklarin miilkiyeu devreditmeksizin, Emlak VKS
lehine ydnetilmesini konu alan stizlegme diizenlenmektedir. Dolayisiyla, taraflav arasinda bu
thraca konu Dayanak Varliklarn inangh igleme dayal devir ve yénetiming iligkin sézlegmeler
akdedilmigtir. Bu kapsamda Dayanak Varhklar QUA'min bilangosundan gikanlmaksizin,
taratlar arasindaki stzlesmeler ile inangh devir yapisina dayalt bir ihrag gergeklestirilmekiedir.

Emlak VK tatafindan ihraci yapilacak olan yesil kira sertifikalaring ligkin, QUA nin Yesgil
Kira Sertifikas: Sahiplerine karst olan 6deme yitkiimlQl6ga, herhangi bir zel hukuk gergek ve
tizel kigisi va da kamu kurulusu tarafindan garanti aluna shnmamigur. Bu nedenle yatinm
kararinm, Yesil Kira Sertifikas1i Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan QUAnin finansal
durumunun analiz edilmesi suretiyle veritmesi gerekmektedir,

5.1 Sirket'in  kira scrtifikasina  iligkin  yiikitmlilliklerini yerine getirme giiciinii
ctkileyebilecek riskler

a) Emlak VKS, kira sertifikast thract amaciyla 2019 yuinda kurulmug bir sicket olup, kira
sertifikasi thrac) diminda herhangi bir faaliye! gegmisi bulunmamaktadur,

Sirket esas sozlesmesi geregi yalmizea kira sertifikast ihrag etmek amaciyla, ilgili
mevzuat ve esas sozlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabiliv. Sivket bu faaliyetler
chiginda herhangi bir ticari faaliyette bulunamayacafi gibi aksi SPK dizenlemeleri
tarafindan kararlagtinlincaya kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz,
borglanamaz, sahip oldugu varltk ve haklan yukanda ifade edilen faaliyetlerin
ylirlitliimesi digmda kullanamaz. Sirket sahip oldugu varhik ve haklar Gizerinde esas
sOzlesmede izin verilenler harig olmak lizere igtincti kisiler lehine hicbir ayni hak tesis
edemez ve bu varhik ile haklar dzerinde kira sertifikas sahiplerinin menfaatlerine ayki
bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

Sermaye Piyasas Kanunu, Kira Sertifikalary Tebligi ve Sivket esas sdzlegmesinde ifade
edildifii {izere varlik ve haklar, Sirket’in yénetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmest halinde dahi teminat amac disinda tasarrul edilemesz, rehnedilemez veya
teminat gdsterilemez. Kamu alacaklanimn tahsili amacr da dahil olmak Uzere
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haczedilemez, iflas masasina dihil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karar: verilemez.

b) Sirketin Yesil Kira Sertifikast Sahiplerine yapacafl ddemeler, Fon Kullamcist®nin
Sirket'e yapacag ddemelerin tam ve zamanmda yaplmasing bagh olacagindan, Fon
Kullameisi’mn bu edinilerini ifa etmemesi ya da edememesi halinde Sitket de Yesil
kira sertifikasi sahiplerine ddeme yapamayacaktir. Dolaytsiyla Sirket dogrudan, fhrag
ise dolayh olarak Fon Kullameisi’na iligkin risklere de maruz kalacakiir.

¢) Fon Kullamess, hraca Higkin Sdzlesmelerden kaynaklanan yitktimliilitklerinin veya
beyan ve tekeffiillerinin ihlali nedeniyle Sirket veya Yesil Kira Sertifikas Sahiplerinin
herhangi bir zarara ugramast halinde, 62 konusu zararlan tazmin etmeyi kabul ve
taahhilt etmigtir,

d) Fon Kullameis), fhraca [liskin Sozlesmelerde belirtilen yikiimilik ve taabhiitlerini
ihlal  etmesi balinde veya sizlegmelerde yer alan muacceliyet nedenletinin
gergekleymesi halinde; ihlale veya muacceliyete neden olan durumu higbir ihtar veya
ihbar kesidesine veya hiikiim istihsaline lizwm otmaksizan derhal dizellecegini, ihlale
veya muacceliyete neden olan durumun derhal ditzeltilememesi veya dizelttlomeyecek
mahiyette olmast halinde ise, bagkaca bir ihtar, thbar, protesto kegidesine ve higbir
kanuni takip islemi yaptimasing gerek olmaksean temerritde ditgmiis sayilacagun kabul
ve beyan etmistir, Bu halde Fon Kullanicist, Varlik Portfayiing Emlak VKS'ye veya
gisterccefii kisiler adina devredecegini, Emlak Vks'nin devraldigr Varhk Portfyiing
satarak ve varsa difer teminatlanm paraya gevirerek alacaklarin tahsil edecegin,
Emlak VKS ve Yesil Kira Sertifikast Sahiplerinin zararlanm tazmin edecefini,
aleyhine kanuni yollara bagvurulabilecegini ve titm mastaflariun uhdesinde olacagin
kabul ve tashhiit etmistir,

¢) Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6. Fikras ile Kira Sertifikas: IThrac1 Temel Hitkiim ve
Kosullan, Devir Sézlesmesi, Devralma Taahhiidi ve Yénetim Sézlesmesi uyarinca
sirket, Fon Kullanicisy nin 8deme yokiimliliging ve/veya amilan bu stzleymelerdeki
taahhitt ve yikiimliliikierini yerine getirmemesi durnmunda, yesil kira sertifikasina
konu varhik veya hakki tetinetl kisilere saup devrederek elde edilocek gelini Yesil Kira
Sertifikasi Sahiplerinin zararlarum gidermede kullanabilecektir. Bununla birlikte Varlik
Portlgyiniin yukandaki sckilde tigiinett kigilere deveinden elde cdilen gelir, yesil kira
sertifikalarinim tominfin itfasim ve kalan kira 6demelerini karsilayacak dilzeyde
olmayabilir, Bunun sonucu olarak, Yesil Kira Sertifikasi Sahiplerinin anapara ve
dénemsel 6demelerini tam olarak ve zamammda elde etmemeleri sz konusu
olabilecektir.

5.2. Yesil Kira Sertifikast Sahiplerinin Varhk Portfiyii disinda Sivket'in diger matvarhin
degerleri veya Fon Kullameast'nin mal varbikiar tizerinde dofrudan bir talep haldan
bulunmamalktadir,

Kira Sertifikalar, $irkerin borg yikGmlilikleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalarn yalnuzca
Kira Sertifikast Sahipleri'nin Varlik Portfdytindeki haklari temsil eder. Kira Sertifikalar
bakimindan riicu olanag da Varhik Portfoy ile simelidir. Diger ifadeyle Vartik Portféyiinden
elde edilen dénemsel gelirler ile bu Varlik Ponféyliniin satsindan elde edilecek gelirler Kira
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Sertifikast Sahiplerine yapilacak tek ¢deme kaynafuder. Kira sertifikasi ihrac kapsaminda
diizenlenen sézlegmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Birket araciligr ile her
bir Kira Sertifikasi Sahibi’nin Fon Kullameisi'ndan szlesme ve taahhitierden kaynaklanan
yiiktimliliikleri yerine getinmesini isteme hakk bulunmaktadir,

Kira Sertifikast Sahipleri, Emlak VKS aracilhiiyla QUA’dan stzlegme ve taahhiitlers uyum
ve/veya bunjara aykinliktan kaynakianan sorumlutul ve yiikiimliiliiklerini verine getirmesini
talep edebilir. llgili sézleginelerde bahsi gecen gelirler Kira Sertifikas Sahiplerine tdendikten
sonta, Kira Sertifikasi sahiplerinin Sirket’e ve/veya QUA’yn karst herhangi talep hakki
kalmayacaktiy,

5.3, Bor¢larin ifasinda temerviide ditgiilmesi halindc, ileri siiriilebilecek haklann icrass
zaman alier ve maliyetli olabilir,

Kira Sertifikalar uyarinca 6demeler, Fon Kullanicisi'in §irket'e ve Sirket’in Kira Sertitikas:
Sahiplerine ihraca iliskin sézlesme ve taahhiitierde dngérilen yekilde ddeme yapmasina
baglichr. Fon Kullanicisi bu 8demeleri gerektigi gibi ifa etmez ise, ona karst yiikimiilierini
icra etmeleri igin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek igin icra takipleri
baglatilmasi ya da dava agilmas: s6z konusu olabtleceklir. Kira Sertifikast Sahiplerinin acacafi
davalara ve takiplere iligkin yargilama siiregleri uzun zaman perektirecek ve masrafls
olabilecektir.

5.4. Dayanak Varliklara Hiskin Riskler

QUA, iiretim yaptifn, makine ve techizatin bulundugu fabrika binasi tzerinde herhangi bir
haciz, rehin, tedbit ve sair stnirlama olmadigin beyan etmistir. Bu fabrika ve icindeki dayanak
varliklarin, dofal afetler, kazalar ya da Dayanak Varliklarin nitelikleri uyarinca bozubmasi,
eksilmesi ya da bagkaca sekiilerde kullanilamaz hale gelmest séz konusu olabilecektir. Biitin
bunlar da Dayanak Varliklarin saug suretiyle gelir temini tizerinde olumsuz etkilere neden
olabilecektir. Taraflar arasindaki stzlesmelerde bu riskler igin bahse konu tesisin ve islemlerde
kullamlacak hizmet varhklanmn sigorta ettirilecegi ve QUA tarafindan sigorta sirketinden bir
sigorta tazminatt alinmas halinde bu tutarm Emlak VKS ye ddeniccedi dilzenlenmistir,

QUA. Varhk Portfayiintn herhangi bir nedenle (QUA’nin kastt, kusur, ihmali nedeniyle) zarar
gormesi, kismen ya da tamamen zayi olmas veya kullanilamaz hale gelmesi ya da kismen veya
tamamen ekonomik degerlerini kaybetmest hallerinde Emlak VS nin ve Yesil Kira Scrtifikas
Sahiplerinin bu nedenfe ufrayacaklan her tiirlit zarar (sigorta ile kargilanmayan rararlar da
dahil olmak lzere) tazmin edecepini geri disniilemez sekilde kabul, beyan ve taahhiit etmistir,

Aynica Fon Kullanicisi, Sans Sozleymelerinin hitkiim ve sartlarna uyulmasi ve Varlik
PortfGytndeki varhklann deferinin azalmamast igin gerekli tim Gnlemleri almayi, Saug
Stztesmelerindcki  haklanm  zamamnda ve eksiksiz  kullanmayi, bu  sbzlesmelerden
kaynaklanan sorumluluklanni da zamamnda ve eksiksiz ifa ctmeyi taahhlt etmigtir. Bu
kapsamda Dayanak Varliklarin satisi ve teslimine dair operasyonel stirecler Fon Kutlanicisy
tarafindan  gergeklegtirilecektir. Bahse konu siireglerde yer alan Dayanak  Varhiklarm
depolandikian alanlar ile bunlarm diretim, dagitim veya nakliyclerinde kullamlacak teghizat,
arag ve gerecin de hasar ya da ziya nedeniyle kullanilamamasi séz konusu olabilie, Bu durumlar
da thragtan beklenen getivilerin elde edilememesine yol acabilecektir. Taraflar arasindaki
sbzlegmelerde QUA nin stzlegmelerde yer alan hizmetleri ifa etmek igin kullanaca@ her thirlt
3

\\Qg“\\ oo 1112

4



tagir ve tasmmaz ile bunlarn eklenti ve mitemmim clizlerinin de siportalanacag hitkiim
altina alimmstir.

5.50on Kullamest’min Kira Sertifikasina iliskin Yiikiumiliklevini Yerine Getirme
Gileiinti Etkileyebilecek Rislder

QUA’am iflasimin ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde bulunulmast ve buna
istinaden ilgili mahkeme tarafindan verilebilecek gegici mihlet karan, kesin mihlet karar
veya konkordato karari, borglarint ddemekten aciz hale gelmesi, yonetimine kayyum, ya da
yasal temsilei atanmast, ehliyetierinin suurlandinimas: gibi durumlar, olagan is ve islemicriyle
birlikte Kira Sertifikasina iligkin yitkiimliiliklerini yerine getirme gilciinti de azaltabilecek ya
da tamamen ortadan kaldirabilecektir. Bu hallerde Kira Sertifikasi Sahiplerinin alacaklartinn
tahsili igin yegane mitracaat yolu, Teblig hitkiimleri uyaninca Emlak VKS tarafindan Dayanal
Varliklarin satilarak paraya cevrilmesidir.

fhrag, ydnetim stizlesmesine dayalr olarak yapiimakta olup, Teblig Hilklimleri gerefrince
Dayanak Varhklar fizerinde inangh islem esaslarina gére mitlkiyet tesis edildifi igin, bu satis
fgin yarge yoluna miiracaat perckecek ve bu da uzun zaman ve mastaf gerektirebilecektir.
Ayrica yapilacak satigtan elde edilecek bedellerin de Kira Sertifika Sahiplerinin tim
alacaklanmi kargilayamamas da 58z konusu olabilecektir,

6. SONUC

Emiak VKS, Kanun ve Teblig'de dngériilen kira sertifikalar ihracs igin gerekli izin ve onaylar
abinarak kurulmug, Emlak VKS$ vénetim kurulu, Kira sertifikasi thrac igin gerekli karars alog
ve bu ihrag igin gerekli sdzlegmeleri dilzenleyip akdetme ve bunlar uygulama hususunda
gereken yetkiyi haizdir ve bunlar igin gerekli izinferi ve onaylar: da almisur.

Fon Kullanieisi da Teblip hiikiimleri uyarmca kira sertifikast thracmda Fon Kullamicis ve Fon
Kuilarueis: olma yeterliligini haiz olup, bu ihraca iliskin Yonetim Kurulu kararmnn da tesis
etmigtir. Ihracin gerceklestirilmesi igin taraflar arasimda akdedilecck olan sézlesmelerin,
taraflar arasmda imzalanmasinda, Tirk hukuku agisindan bir sakinca olmadifi tespit
edilmektedir.

fsbu Raporumuza konu kira sertifikast thracimin gergeklestivilmesinde hukuki bir sakinca
olmadigy kanaatindeyiz.

fhrag iglemine dair Tiwk Hukuku agisindan kargilagiabilecek hukuki riskler de ighu
Raporumuzda arz edilmistir.

Saygtlarimizia,
Tirkiye Emiak Katilim Bankas: Hukuk Direktortigit Adina

Av, Emrg YESILKANX A Av. Yalgin GUDUL
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