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Hazirlayan: Tiirkiye Emlak Katilim Bankas1 Anonim Sirketi Hukuk Direktorltigii

J\\\J 03,




I¢indekiler Tablosu

Lo GERIS covverseeseesesesereressssssssssssssasesesasssssssssnssessssssesssassasssassassssssessssnsesyessssee resssnssesesasasees perssr et senn st rnaaenannanas 2

2. INCELEME VE DEGERLENDIRIVIE iisesesssseressssesserseressessessesessessassarseserses O 4
3, EMLAKVES HAKKINDA HURIIKI BILGULER ocariis bbb bt e sl s pervaisnionsiinniss 3

3. R s VR BT R T o S S e e e e e e P 3
BT KUPUIS VE HUKURT YODI, cocnscerensereresssersmresssss ssepmsrser e inths st b an4as 4 dhdiasdaseiysedaki biasnatvens i ssintsavarsiiasonispesnssiony 3
3,12 FOQIYET KONUSU V8 FOONYEUIEIT . oreriseeoaesreeeriersctcissssessssnesssansssesessessssranssssansnsssrnebesas ot somsseebt et st bens s 3
RT3 SCPIIOYE VE LTI VODIST: ciiiuisss i asitesss sass iy ot cEav s tonsAhdass s i e e i oS 04 S 0 S PSR A S oS 5

g2, T, T NS VI TN s ot o R T R el e S S i 5
A YOO Bt s s i e B B s T e B S S G P i e 5
FZi2:  TRIVESTVE TIEOM  ceurrersrssrsrsrensrosssssnsnsngasossbaiebibassslsssns s don oon e T B G T s Sy s T R 6

3.3 GENEL BURUL «oco vt ose oo es e et sbsssvaereseaer e e s e es e e e s e s s e s S ses b e n b b AR AL LR LR LR LR PO T o T LR T R AR 7

3.4 TABL O AN IVIEVZUAT VE TZINLER vt 1oy vnsasipnsunvauinssnssivesinsos iss ko 665655516308 6000059815 H0R 01 S0 KR SERUY L itarmins RS AR KRS 050D 7
Folily OB O e B Z i G . st sy e o b e By e b s o e B T b s S b Y S e P S e e o 7
3.4:2.  Alnanizin ve Ruhstblor:: isamimmsaimmsimmmimiismmaive s s sk auaaian 7

3.5 L ] TR o B T L o 8 ] e e P B e e e S 8

3.6. SIRKETIN MALVARLIGH UZERINDEKT SINIRLAMALAR 1...vevviararsasssessessessesssssresssrsssessssssossssssommssss ihadianibsiiatis bt ssbssissesannionsas B

3.7. AL L O i i B R B A O R b SRR A fremre bt 8

3.8, KAYNAK KURULUSUN TEBLIG UYARINCA HAK VE FIL EHLIVETT 1oviuresvrsreiisiesssnressssas s o sbos s cabins sabi s snan i s i s b 8

4, KIRA SERTIFIKASI THRACININ YAPISE .euiviiivrsrsrsresssssesssssssserassassssesensssssssssssssssssnsbebsssbnisnsssssnsastsasnsssnsssassasnsnsssnasssass 9
5

KIRA SERTIFIKALARI SURECINE ILISKINRISKLER .....cviusrrmicriascussossnasisssssssssssnssssonsssssssssssssssssenssesssssssssssssssssssssssnsesssssasesins 10

5.1 SIRKET'IN KIRA SERTIFIKASINA ILIsKIN YUOKOMLOLUKLERINI YERINE GETIRME GUCUND ETKILEYEBILECEK RISKLER

5.2. Kira SERT]FlKAI_ARINA |L|§KiN RlSK FAKTDRLERI sivisiesa A
5.2.1.  Kira Sertifikas: Sahiplerinin Varlk Pnrtfbyd d:,srnda 5Jrket in dlger ma!varhg: deger!err veya Kaync;k
Kurulus’un mal varliklari izerinde dadrudan bir talep haklart bulunmamaktaair...........civciviiiiiiniiionn.. 11
522 Borglarn ifasinda temerriide diisilmesi halinde, ileri siirilebilecek hak!crnn icrasi zaman ahc: ve mal.'yem
OJOBIIIE.. o oveunesnsnsessenssnesnensnnissnasisase osssnsns ronsssssn setens sesb1e 44 554 6 418 FAS SR 848454 0 P28 RRRSEN SSEREL SRR SRRSFE 38 TERERS S0y prme bt A HIr 480081 bbby s yrrnninnrne DD
5.2.3. Kiralamaya Konu Varliklarin Hasar ve Ziyai

5.3. KAYNAK KURULUS'UN KIRA SERTIFIKASINA [LisKiN YOROMLOLOKLERINI YERINE GETIRME GUCUNU ETKILEYEBILECEK RiSKLER...... 12

6. SONUC ......... T R R G b e S T e T

Sayfal/13




1. GIRIS
Isbu Hukuki Degerlendirme Raporu (“Rapor™), Tirkiye Emlak Katilim Bankasi Anonim $irketi
(“Emlak Katilim”) Hukuk Direktorliigii tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulunun 07.06.2013 tarihli

ve 28670 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan I11-61.1. numarali Kira Sertifikasi Tebligi’nin (“Teblig”™)
Ek-1 m. 16 httkmii uyarinca hazirlanmigtir.

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi (“Emlak VKS”, “Thrage1” veya “Sirket”) tarafindan, Garanti
Filo Yonetim Hizmetleri Anonim Sirketi’'nin (“Garanti Filo”, “Kaynak Kurulus” veya “Fon
Kullanieist”) Fon Kullamicisi olarak yer alacagi, 3.000.000.000-TL lik (Ug Milyar Ttirk Lirasi) ihrag
tavani i¢inde, Kira Sertifikalar1 Tebligi'nde (II1-61.1) éngoriilen ydnetim sozlesmesine dayali kira
sertifikast yapisinda, yurtiginde halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatinmeilara
satilmak (zere, tertipler halinde, gesitli vadelerde kira sertifikalan (“Sertifikalar”) ihrag edilmesi
amaglanmaktadir,

2. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi’nin, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 07.06.2013 tarihli ve 28670
sayilt Resmi Gazete'de yaywnlanan II1-61.1 numarali Kira Sertifikalar1 Tebligi hilklimleri uyarinca
Kaynak Kurulus olarak Garanti Filo'nun, Emlak Varlik Kiralama Anonim S$irketi ile akdedecegi
stzlesmeler tahtinda kira sertifikas: ihrag ve arzi kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapilmig
olup bu itibarla [hragg1’nin asagida yer alan ve tarafimiza sunulan belgeleri incelenmistir.

A. Esas Stzlesmesi
B. Kira sertifikas ihracina iligkin Yonetim Kurulu karari
C. Pay defteri ve imza sirkiilerleri

Yine bu kapsamda Garanti Filo’nun asagida yer alan ve tarafimiza sunulan belgeleri incelenmistir.

A. Esas Sozlesmesi
B. Kira sertifikasi ihracina iligkin Yonetim Kurulu karari
C. Fitch Ratings Derecelendirme Raporu

[hraca iligkin olarak Garanti Filo ve Emlak VKS (“Taraflar™) arasinda akdedilmek {izere hazirlanmisg
bulunan ve tarafimiza sunulan asagidaki sézlesme ve belgeler incelenmistir.

A. Temel Hiikiim ve Kosullar: Bu sézlesme ile kira sertifikasi ihracina iligkin temel hitkiimlerle
beraber Taraflarin hak ve yiikiimliilitkleri diizenlenmistir.

B. Devir Sozlesmesi: Bu sozlesme ile Garanti Filo, ihraca dayanak olan varliklarim ihra¢ bedeli
karsiliginda inan¢h miilkiyet esaslarina gore inanan sifatiyla Emlak VK$’ye devretmektedir,

C. Yonetim Sozlesmesi: Bu sozlesme ile Emlak VKS, Varlik Portféyiinii yonetmesi ve dayanak
varliklardan elde edilecek gelirlerin tahsili i¢in Garanti Filo'yu vekil ve ybnetici tayin
etmektedir.
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D. Devralma Taahhiidii; Bu taahhiitname ile Garanti Filo, taahhiitnamede yazili sartlarin
tahakkuku halinde Varlik Portféyiinii geri devir ve temlik almayr Emlak VK$’ye taahhiit
ctmektedir.

Meveut bilgi ve belgeler ¢ergevesinde yapilan inceleme neticesinde ulasilan hukuki tespit ve
degerlendirmeler asagida yer almaktadir, Isbu Rapor, ihraca dayanak olusturan iglemlerin ilgili
mevzuat agisindan hukuki anlamda riskler igerip igermedigine iliskin degerlendirmeleri haiz olup, kira
sertifikas: ihrag islemi ve bu isleme dayanak olusturan belgeler hakkinda herhangi bir mali ve ticari
degerlendirme igermemektedir.

3. EMLAK VKS HAKKINDA HUKUKI BILGILER
3.1. Kurulug ve Ortakhik Yapisi

3.1.1. Kurulus ve Hukuki Yapi

Emlak VKS$, 05.08.2019 tarihinde {stanbul Ticaret Sicili Midiirliigii tarafindan 202976-5 sicil numaras:
ile tescil edilerek kurulmug bir anonim girkettir.

Emlak VKS’nin merkezi; Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, No:9A/1 Atasehir/ISTANBUL
adresindedir,

3.1.2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetleri

Emlak VK§’'nin amag ve konusu esas sizlesmesinin "Ama¢ ve Konu" baglikli 3.ncii maddesinde
belirtilmis olup baslhca sunlardir:

Sirket 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili Teblig hiikiimleri geregi minhasiran kira
sertifikas: ihrag etmek amaciyla kurulmugtur. Sirket kira sertifikasi ihraci ile fon topladig
yatirnmeilanin vekili sifatiyla, kurulus amacinin gergeklestirmek tizere asagidaki faaliyetleri yiirGtiir:

a. Kendi nam ve kira sertifikas: sahipleri hesabina her tiirlii varhik ve haklan kaynak lurulustan
devralmak ve bunlar kaynak kurulusa veya lgiincii kisilere kiralamak,

b. Kaynak kurulusa ait varlik veya haklar1 miilkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak da
dahil olmak iizere kendi lehine yonetilmesini konu alan sdzlesmeler diizenlemek,

¢. Ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullanicisindan yapilan tahsilatlar
paylari oraninda kira sertifikasi sahiplerine ddemek veya aktarmak,

d, Kira sertifikasi ihracimin gerektirmesi durumunda vade sonunda baglangigta anlagilan kosullarda
sézlesmeye konu varhk ve haklari kaynak kurulusa veya iigiincii kisilere devretmek ve satis
bedelini kira sertifikas: sahiplerine paylari oraminda 6demek,

e. Sahip oldugu veya miilkiyeti devralmaksizin liglincti kisilerin sahip olduklari varhk ve haklari,
yatinmetlarin menfaatlerine ve kurulug amacina uygun olarak yukarida anilan faaliyetleri icra
edebilmek ve bu faaliyetlerin yiiriitiilmesi amaciyla yonetmek, kendi adina y@netilmesini
saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar iizerinde hukuki tasarruflarda bulunmak, varhklar
lizerinde kaynak kurulus veya igiincli kigiler lehinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili
diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklan tesis etmek,
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f. Varlik veya haklar satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri gercevesinde ve ilgili
Teblig'de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak aliminin
finansmanini saglanmak,

g. Miinhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortakligi esasina dayali olarak yeni ortak girisim
kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortaklik paylarim satmak,

h. Kendi adina ve kira sertifikasi sahipleri hesabina is sahibi sifatiyla eser sézlesmesine taraf olmak,
eseri kiralamak ve satmak, eser stzlesmesine dayali kira sertifikast ihracim gergeklestirmek ve
eserin finansmamint saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsiligt insaat veya ortakhk gibi sair
stzlesmeler dilzenlemek,

i. Yukarida amlan faaliyetleri gergeklestirmek amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluglar, araci
kuruluslar ve 3. kisilerle sozlesmeler akdetmelc,

j. Kira sertifikas: sahiplerinin temsilcisi veya giivenilir kigi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikas: sahipleri yararina kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her tiirlii hak ve alacaklarim
giivence altina alma veya maruz kalacagi risklerden korunma amaciyla, teminat olarak her tiirlii
menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi teminatlar1 almak, dogmus ve dogacak
alacaklar temlik almak, {igiincii kisilerce verilen garantileri almak, bu amagla gereken her tiirlii
hukuki muamelelerde bulunmalk,

k. Sermaye Piyasas: Kurulu diizenlemeleri ve kararlar gergevesinde kira sertifikas: ihracina yonelik
sair i5lemleri gergeklestirmek, stzlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunma, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak.

Yukarida gésterilen konulardan bagka ileride Sirket'in amag¢ ve konusuna uygun olarak, sermaye
piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydal ve liizumlu goriilebilecek her tiirlii tasarruflar ve faaliyetler,
Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle isbu Esas Stzlesmenin Sirketin Amag
ve Konusu bashkli maddesinin 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu
ve mevzuat dairesinde degigtirilmesi suretiyle yapilabilecektir.

Sirket, esas stzlesmesinin 3'lincii maddesinde sayilan faaliyetler diginda herhangi bir ticari faaliyetle
ugrasamayacag gibi, aksi Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri tarafindan kararlagtirilincaya kadar,
agagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, bor¢lanamaz, sahip oldugu varlik ve haklarn
yukarida ifade edilen faaliyetlerin yiiriitiilmesi diginda kullanamaz.
b. Sahip oldugu varlik ve haklar iizerinde isbu esas sozlesmede izin verilenler hari¢ olmak

lizere iiciincii kisiler lehine hi¢bir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar tizerinde kira
sertifikast sahiplerinin menfaatlerine aykiri bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

C. Varlik ve haklan Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi
halinde dahi teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat
gosterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci da déhil olmak {izere haczedilemez, iflas
masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar: verilemez.
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3.1.3. Sermaye ve Ortakhk Yapis:

Sirket, Ttirk Ticaret Kanunu hiikiimleri uyarinca tek ortakli bir anonim sirket olarak Tirkiye Emlak
Katiim Bankasi A.S. tarafindan kurulmustur. Sirketin sermayesi 50.000,-TL (ELLI BIN TURK
LIRASI)*dir. Bu sermaye her biri 1 TL (BIR TURK LIRASI) kiymetinde 50.000 (ELLI BIN) adet paya
ayrilmigtir. Bu sermayenin; 50.000 paya isabet eden 50.000,-TL'sinin tamam Tiirkiye Emlak Katilim
Bankast A.S. tarafindan, muvazaadan ari olarak nakden ve tamamen &denmistir.

Sirket pay defterine gére Sirket sermayesini olugturan hisselerin ortaklar arasinda dagilimi agagidaki
gibidir.

Ad/Soyadi— Unvani Toplam Paylar Toplam Hisse Tutar: (TL)
Tiirkiye Emlak Katihm 50.000 50.000
Bankasi A.S. ]
Toplam 50.000 50.000

3.2. Yonetim, Temsil ve [lzam
3.2.1. Yinetim Kurulu

Sirket'in isleri ve idaresi Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasast mevzuati hiikiimlerine uygun olarak
segilecek en az iig (3) en fazla dokuz (9) adet iiyeden olugan bir Yénetim Kurulu tarafindan yuriitilir.
En az bir yonetim kurulu iiyesinin Sermaye Piyasasi Kurulumun kurumsal yénetime iligkin
diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bagimsiz iiye olmasi zorunludur.

Yonetim kurulu siiresi 1-3 yil arasidir. Segim siiresi sona eren yonetim kurulu iiyeleri yeniden
segilebilir. 11k yénetim kurulu iiyeleri i (3) y1l igin se¢ilmislerdir.

Yénetim kurulu, baskan: veya varsa baskan vekilinin daveti iizerine gerekli goriinen her zaman toplamr.
Her yonetim kurulu tiyesi baskandan, ydnetim kurulunu toplantiya ¢agirmasim isteyebilir.

Yonetim kurulu toplantilart, Sirket merkezinde yapilir. Ancak dyelerin gogunlugunun tasvibi ile
Tiirkiye'de herhangi bir yerde veya yurt disinda yonetim kurulu toplantisi yapilabilir.

Yonetim kurulu tiye tam sayisimin ¢ogunlugu ile toplanir ve kararlanim toplantida hazir bulunan
tiyelerin ¢ogunlugunun olumlu oyu ile alir. Fon kullamcist ile Sirket kurucusunun ayni oldugu kira
sertifikasi ihraglarinda, varlik ve haklarin satilmast veya kira sertifikasi sahipleri lehine rehnedilen
varhk ve haklarn paraya cevrilmesi dahil ihraca dayanak olugturan Onemli iglemlerin
gerceklestirilmesine iliskin kararlarda tim bagimsiz yonetim kurulu iiyesinin olumlu oy vermesi
gerekmektedir,

Uyelerden higbiri toplant: yapilmasi isteminde bulunmadigi takdirde, Y6netim Kurulu kararlari, 6102
sayilt Tiirk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda iglerinden birinin belirli bir konuda yaptigt
oneriye, liye tam sayisinin en az ¢ofunlugunun yazili onay: alinmak suretiyle de alinabilir. Ayni
onerinin tim Yénetim Kurulu iyelerine yapilmig olmas: karanin gegerlilik gartidir. Onaylanin aym
kagitta bulunmas: sart degildir; ancak onay imzalarinin bulundugu kagstlarin tiimiintin Yénetim Kurulu
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karar defterine yapistinlmasi veya kabul edenlerin imzalarini igeren bir karara dénttiirtiliip karar
defterine gegirilmesi kararin gegerliligi yoniinden gereklidir.

Yonetim kurulu, kira sertifikalarinin ihraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin yapilmas: ve
sertifikalarin itfasi icin ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca yapilmasi gerekli biitiin i ve iglemleri
yiiriittir.

Yonetim kurulu, kira sertifikas: ihraci gercevesinde gerekli tiim stizlesmeleri imzalar.

Yonetim kurulu, her bir tertip kira sertifikasi ihracindan elde edilen gelirlerin kira sertifikasi sahiplerine
ddenmesinden sorumludur.

Sirket tarafindan emsallerine uygun olmayan harcamalar yapilamaz. Yapilacak bu harcamalarda
sorumluluk ydnetim kuruluna aittir.

Kira sertifikas: sahiplerine yapilacak édemelerin vadeleri yénetim kurulu tarafindan belirlenir ve buna
iligkin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatirumeilara yapilacak duyurularda yer verilir. Odemeler
Sirket'in devraldigi, yonettigi veya alip-sattifn varlik ve haklardan kaynaklanan gelirlerden ve kar
paylarindan kargilanir.

Yénetim kurulu, fon kullanicilan veya tgiincii kisilerin Sirket'e kars1 olan §deme yiikiimliiliiklerinin
yerine getirilmemesi durumunda, dayanak varlik veya haklkin satilarak kira sertifikasi sahiplerinin olasi
zararlarinin tazmin edilmesi dahil olmak tizere, yatirimeilarin menfaatlerinin korunmasina yoénelik
tedbirleri almaya yetkilidir.

Sirket Yonetim Kurulu asagidaki isimlerden kurulmustur:

Onur GOK (Yénetim Kurulu Baskani)

Ali Kemal KUCUKCAN (Yénetim Kurulu Bagkan Vekili)
Esma KARABULUT (Yo6netim Kurulu Uyesi)

Murat YIGIT (Yonetim Kurulu Uyesi)

Onder OZAKYILDIZ (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

3.2.2. Temsil ve Ilzam

Sirket Esas Sozlesmesi'ne gore; Sirket'in ydnetimi ve disariya kargi temsili yonetim kuruluna aittir.
Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin gecerli olabilmesi igin bunlarin
Sirket unvani altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi veya kisilerin imzasin tagimasi gereklidir.

Yénetim kurulu, diizenleyecegi bir i¢ yonergeye gore, Sirket'in yonetimini, kismen veya tamamen bir
veya birkag yénetim kurulu {iyesine veya liglincil kigiye devretmeye yetkilidir.

Ydonetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas liyeye veya miidiir olarak tigiincii kisilere
devredebilir, En az bir yénetim kurulu {iyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.
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3.3. Genel Kurul

Sirket Esas S6zlesmesine gore; Genel kurul toplantilarinda agagidaki esaslar uygulanir,

a. Davet Sekli: Genel kurullar olagan veya olaganiistii olarak toplanirlar. Bu toplantilara davette
6102 say1h Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinin ilgili hitkiimleri uygulanur.

b. Toplant: Vakti: Olagan genel kurul girketin hesap dénemi sonundan itibaren 3 ay igerisinde ve
senede en az bir defa, olaganiistii genel kurul toplantilan ise girketin isleri icap ettigi hallerde ve
zamanda yapilir.

c. Toplantt yeri: Genel kurul Sirket'in idare merkezinde veya Sirket’in idare merkezinin
bulundugu sehrin uygun bir yerinde toplamih,

d.Rey Verme ve Vekil Tayini: Olagan ve olaganiistil genel kurul toplantilarinda hazir bulunan
ortaklar veya vekillerinin her pay igin bir oyu vardir. Genel Kurul toplantilarinda ortaklar
kendilerini, ortaklar veya harigten tayin edecekleri vekil vasitasi ile temsil ettirebilirler. Sirkette
pay sahibi olan vekiller kendi oylarindan baska temsil ettikleri ortaklarin sahip oldugu oylan
kullanmaya yetkilidir.

e. Karar Nisabr: Genel kurul toplantilar1 ve toplantilardaki karar nisabi, Tiirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasas) mevzuatimn ilgili hikkiimlerine tabidir.

f. Miizakerelerin Yapilmast: Sirket Olagan Genel Kurul toplantilarinda Tiirk Ticaret Kanunu'nun
409'uncu maddesinde, Olagan Ustii Genel Kurul Toplantilarinda da 413'incti maddesinde yazili
hususlar miizakere edilerek gerekli kararlar alinir,

3.4. Tabi Olunan Mevzuat ve [zinler
3.4.1. Tabi Olunan Mevzuat

Sirket, Sermaye Piyasas: Kurulunca (SPK) yayimlanmig Kira Sertifikalan Tebligi ile Tiirk Ticaret
Kanunu (TTK) hiikiimlerine gore kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili diger mevzuat hiikiimlerine tabi
olarak faaliyet gisterecektir.

3.4.2. Alnan izin ve Rulisatlar

Sirketin yukarida sayilan konularda faaliyet gdsterdigi igyerlerine ait belge ve ruhsatlara iligkin bilgiler
agafida gosterilmistir.

Sirketin faaliyetleri igin asagida belirtilenler diginda bagka bir belge ve ruhsata ihtiyac:
bulunmamalktadir.

Izin/Ruhsat Tipi Veren Kurulug Belge Tarihi Siire

Bomahug By Vazre Bankacilik Diizenleme ve 18.06.2019 Stlresiz
Denetleme Kurumu

Kurulus Uygunluk

Sermaye Piyasasi Kurulu 12.07.2019 Siiresiz
Yazisi
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3.5. Sirketin Taraf Oldufu Sozlesmeler

Sirketin taraf oldugu sézlesmelerin bir listesi su gekildedir;

Kars: Taraf Konu Tarih
Tirkiye E ¢
: g:ﬂiﬁﬁ?mm Kira Stzlesmesidir 14.03,2022
Giliney Bagimsiz Denetim ve Hahatin Hismatias
Serbest Muhasebeci Mali T 14.03.2023
i s Sdzlesmesidir
Miisavirlik Anonim Sirketi
Nurullah Horuz SMMM Mali Musa\flrlllk 11.01.2024
Biirosu Sézlesmesidir,
U ﬁ s " . . : = S s ;
yumso 1311%1 Sx-stemleu ve E-fatura hlzm‘cth alim 01/10/2023
Teknolojileri A.S. stzlesmesidir.

3.6.  Sirketin Malvarh@ Uzerindeki Simirlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarhigi degerleri tizerinde Tiirkiye Emlak Katilim Bankas:
A.§. ile akdettigi sozlesmeler diginda tasarrufu simirlayan bir takyidat bulunmadif beyan edilmistir.

3.7. Uyusmazhklar

Sirket yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafl oldugu herhangi hukuki uyusmazhk
bulunmadig beyan edilmistir.

3.8. Kaynak Kurulusun Teblig Uyarinca Hak ve Fiil Ehliyeti
Kaynak Kurulus;

Tiirkiye Cumhuriyeti yasalari ¢ergevesinde usuliine uygun olarak kurulmus bir anonim sirkettir ve
halen gecerli bir sekilde faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Teblig hiikiimleri uyarinca kira sertifikas: ihra¢ etmek tlizere Emlak VKS ile kira sertifikas: ihraci igin
Yonetim Kurulunca karar tesis edilmis olup, anilan karar gercevesinde gerekli sozlesmeleri akdetme
yetkisini haizdir,

Uluslararas: derecelendirme kurulusu JCR-ER(JCR Eurasia Rating), 13.12.2023 tarihli yaymladig
agiklamada Garanti Filo Yénetim Hizmetleri A.S.nin  yatmm yapilabilir  kategorisinde
degerlendirerek, Uzun Vadeli Ulusal Notu'nu “A+" olarak teyit etmistir. Uzun Vadeli Ulusal Notu’na
iligkin gorlinlimiinii ise “Stabil” olarak belirlemigtir. Dolayisiyla ilgili kredi derecelendirme
kurulusunun  aciklamasina istinaden Garanti Filo’nun yatinm yapilabilir seviyede oldugu
degerlendirilmektedir. Teblig’in 12/1 e hitkmiine gére Garanti Filo'nun yénetim sozlesmesine dayali
kira sertifikas: ihracinda fon kullanicisi olma niteligini haiz oldugu degerlendirilmektedir.

Ihraca konu sézlesmelerde Kaynak Kurulug, Varlik Portfoyiine dhil edilecek varliklarin hukuki ya da
fiili her tiirlti ayiptan ari olacafmni, bunlar iizerinde herhangi bir tigiincii kiginin ayni ya da sahsi hak
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iddia etmeyecegini, bu anlamda varliklarin zapttan da ari olacafimi ve bu varliklar {izerinde herhangi
bir takdiyat bulunmayacagin ve ihrag sonrasinda da bulunmamasim temin edecegini taahhiit etmigtir.

4, KIRA SERTIFIKASI iIHRACININ YAPISI

Kira Sertifikas: Thracinin 6zet olarak islem adimlar ve agiklamalar agagida verilmistir. Buradaki islem
akig, ilgili sozlesmelerle detayl: olarak diizenlenen iglemlerin 6zeti mahiyetinde olup, Kira Sertifikast
Thraci’ni basit bir sekilde agiklamaya yonelik olarak hazirlanmigtir,

- Emlak VKS, dayanak varhklar devralmak amaciyla ve s6z konusu varlik portféyiinden elde
edilecek gelirler iizerinde Kira Sertifika Sahiplerinin hak sahibi olmalarin saglayacak sekilde
Kira Sertifikas: ihrag edecektir.

- Emlak VKS, Kira Sertifikas1 Thraci neticesinde Kira Sertifikalarini satin alan Kira Sertifikasi
Sahipleri’nden Dayanak Varliklarin bedelini tahsil edecektir.

- Garanti Filo, nitelikleri ilgili ihrag sézlesmelerinde belirtilen Dayanak Varliklari, Emlak VICS
lehine yonetmek iizere, Devir Sozlesmesi ile inangl millkiyet esaslarina gére Emlak VKS’ye,
mutabik kalinan bedel iizerinden devredecektir.

- Emlak VKS§, Kira Sertifika Sahiplerinden tahsil ettigi bedeli, Dayanak Varlklann devir bedeli
olarak Garanti Filo’ya 6deyecektir.

- Garanti Filo, Yonetim Stzlesmesi uyarinca Varhik Portféytiniin bakim, onarnim ve isletmesi
de dahil olmak iizere yonetimini, bunlarin kira bedellerinin tahsilini gergeklestirir ve tahsil
ettii tutarlar kira sertifikalarimin periyodik 6deme ve itfa tarihlerinde kira sertifikalarinin
beklenen getiri tutarim karsilayacak sekilde ve herhangi bir vergi kesintisi olmadan Emlak
VKS§'ye aktaracaktir,

- Taraflar arasindaki sézlesme hiikiimlerine gore, kira sertifikalarinin itfas: ya da nihai 6deme
donemi sonunda, yapilacak 6demeler ve varsa buna bagh ek deme ve masraflar 6dendikten
sonra arta kalan meblag olursa, vekélet ve yonetim ficreti olarak Garanti BBVA Tilo’ya ait
olacaktir.

- Garanti Filo, portféyiinde yeterince yeni Portfdy Varliklarinin meveut olmas: kosuluyla ve
Portféy Varliklarinin getirilerinin, Kira Sertifikasi doénemsel getiri oramm kargilamast
amaciyla, Varlik Portféyiine temel teskil eden Kiralama Sozlesmelerinin sona ermesi, bu
stzlesmelere konu varliklarin kismen veya tamamen zayi olmasi ya da bu sézlesmelere konu
kira bedellerinin 6denmemesi halinde veya Emlak VKS$'nin onay verdigi diger durumlarda,
Emlak VKS'ye devir ve temlik ettigi Varlik Portfoyiindeki varliklardan bir kismini ya da
bunlarin tamamini esdeger varlik/haklarla ikame edecektir. Taraflar séz konusu devir ve
temlik islemlerinin gergeklestirilmesi igin gerekli iglemleri zamaminda ve usuliince
tamamlayacak olup, ikame iglemlerinin yazili olmasi ve herhangi bir nakit &deme
gerektirmemesi esastir. Vade sonunda Garanti Filo, lade/Itfa Bedelini ddeyerek, Varlik
Portfdyiindeki varliklan geri devralir. Emlak VK$ de, Garanti Filo’nun ddeyecegi fade/Itfa
Bedelini Kira Sertifikas1 Sahiplerine paylant oraninda 6deyerek itfa islemini
gerceklestirecektir.
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5. KiRA SERTIFIKALARI SURECINE ILISKIN RISKLER

Rapor’a konu kira sertifikas: ihract, Teblig'in 6. maddesi tahtinda Yénetim Sozlesmesine Dayali Kira
Sertifikasi [hraci hiikiimlerine tabi olacaktir. Anilan Teblig hitkmiine gore, bu madde kapsaminda
yapilacak ihraglarda Kaynak Kurulus ile Emlak VKS arasinda, Kaynak Kurulusa ait varlik veya
haklarin miilkiyeti devredilmeksizin Emlak VKS lehine yénetilmesini konu alan sézlesme diizenlenir.
Dolayisiyla, Taraflar arasinda bu ihraca konu Dayanak Varliklarin inangh miilkiyete dayali devir ve
yonetimine iligkin sézlesmeler akdedilmistir. Dayanak Varliklann Garanti Filo’nun bilangosundan
¢tkarilmaksizin, Taraflar arasindaki sozlegmeler ile inangh devir yapis: tercih edilmigtir.

Emlak VKS tarafindan ihrac: yapilacak olan kira sertifikalarina iligkin Emlak VK$’nin Kira Sertifikast
Sahiplerine karsi olan 6deme yiikiimlulitgti herhangi bir 6zel hukuk gergek ve tiizel kisisi ya da kamu
kurulugu tarafindan garanti altina alinmamig olup, yatirim kararimin Kira Sertifikast Sahipleri ve sair
ilgililer tarafindan Garanti Filo'nun finansal durumunun analiz edilmesi suretiyle verilmesi
gerekmektedir.

5.1. Sirket'in kira sertifikasina iligkin yiikiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii etkileyebilecek
riskler

Emlak VK&, esas siizlesmesi geregi yalnizea kira sertifikas: ihrag etmek amaciyla, ilgili mevzuat ve
esas sozlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faaliyetler disinda herhangi bir ticari
faaliyette bulunamayacag gibi aksi SPK diizenlemeleri tarafindan kararlastinlincaya kadar, her ne ad
altinda olursa olsun kredi kullanamaz, bor¢lanamaz, sahip oldugu varlik ve haklar1 yukanda ifade
edilen faaliyetlerin yiiriitiilmesi disinda kullanamaz; sahip oldugu varhk ve haklar iizerinde esas
stzlesmede izin verilenler hari¢ olmak tizere {iglineii kigiler lehine higbir ayni hak tesis edemez ve bu
varlik ile haklar {izerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine aykinn bir gekilde tasarrufta
bulunamaz Sermaye Piyasast Kanunu, Kira Sertifikalar1 Tebligi ve Sirket esas stzlesmesinde ifade
edildigi uzere varlik ve haklart Emlak VKS’nin yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat
giisterilemez. Kamu alacaklarimin tahsili amaci da déhil olmak tizere haczedilemez, iflas masasina déhil
edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karan verilemez.

Emlak VK8'nin Kira Sertifikas: Sahiplerine yapacag édemeler, Kaynak Kurulug'un Emlak VK§'ye
yapaca@i 6demelerin tam ve zamaninda yapilmasina bagli olacagindan, Emlak VKS§ dogrudan, ihrag
ise dolayli olarak Kaynak Kurulus’a iliskin risklere de maruz kalacaktir. S6z konusu risklerin ne sekilde
bertaraf edileceginin ya da en aza indirileceginin, Emlak VKS ile Kaynak Kurulug arasinda akdedilmesi
diisliniilen sézlesme taslaklarinda éngoriilerek hitkiim altina alinmis oldugu miisahede edilmistir.

Varlik portféyiine dahil edilmesi planlanan kiralamaya konu varhiklann ve diger dayanak varhiklar
kapsamindaki {igiincti sahislardan olan alacaklarin muacceliyet tarihinde ilgili borglular tarafindan
vaktinde ve peregi gibi ddenmemesi sebebiyle, Emlak VK$’ye Kaynak Kurulug'tan yapilacak olan
odemeler, Kira Sertifikasi Sahiplerine verilen taahhiitlerin yerine getirilmesi igin yeterli olmayabilir.
Bu durumun Emlak VKS ile Kaynak Kurulus arasinda akdedilecek sézlegmelerde ongoriilerek, Varlik
Portfoyiinden elde edilecek gelirlerin &denebilmesini temin igin Kaynak Kurulusun, geri alm
taahhiitlerinde bulunacag ve yeni varlik portfoyil satin almay: kabul edecegi miisahede edilmistir.
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Yine Kaynak Kurulug amlan sozlesmelerle, bu sozlesmelerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerinin veya
beyan ve tekeffiillerinin ihlali nedeniyle Emlak VKS ve Kira Sertifikasi Sahiplerinin herhangi bir zarara
ugramas: halinde, sz konusu zararlari ilk yazil talep tizerine derhal tazmin etmeyi kabul ve taahhiit
etmigtir. Kaynak Kurulus, yazili talebin kendisine ulagmasina miiteakip s6z konusu zarar tutarini derhal
Emlak VKS ve Kira Sertifikast Sahiplerine veya onlarin gbsterecegi Ugiinei kisilere 6deyecektir.

Ancak Kaynak Kurulus bu taahhiitlerini ifa etmezse Emlak VKS; Kaynak Kurulusa miiracaat etme
hakkina sahiptir, Emlak VKS, sahip oldugu bu haklari kullanarak taahhiitlerin yerine getirilmesini
saglayabilecelktir. Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6. Fikrasi uyannca Emlak VK$, Kaynak Kurulusun
tdeme yliktimliiliigiinii yerine petirmemesi durumunda, kira sertifikasina konu varhik veya hakki
tiglineti kigilere devrederek elde edilecek geliri Kira Sertifikasi Sahiplerinin zararlanm gidermede
kullanabilecek ve buna dair sézlesmelerine hiikiimler dercetmek zorunda olacaktir. Varlik Portf6yiiniin
yukaridaki sekilde Kaynak Kurulus disinda iiciincti kisilere devrinden elde edilen gelir, kira
sertifikalarimin tiimiiniin itfasim ve kalan kira ddemelerini kargilayacak diizeyde olmayabilir. Bunun
sonuncunda Kira Sertifikas: Sahiplerinin anapara ve dénemsel 6demelerini tam olarak ve zamaninda
elde etmemeleri stz konusu olabilir.

5.2. Kira Sertifikalarina iliskin Risk Faktorleri

5.2.1. Kira Sertifikas: Sahiplerinin Varhk Portfoyii disinda Sirket'in diger malvarhi degerleri
veya Kaynak Kurulug’un mal varhklari iizerinde dogrudan bir talep haklan
bulunmamaktadir

Kira Sertifikalar, Emlak VK$’nin borg yiikiimliliikleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalar: yalnizeca
Kira Sertifikasi Sahipleri'nin Varlik Portféytindeki haklarnni temsil eder. Kira Sertifikalan bakimindan
Emlak VKS§’ye rilcu Varlik Portfyii ile siniclidir ve bu Varhk Portféyiinden elde edilen dénemsel
gelirler ile bu Varlik Portféyiiniin satisindan elde edilecek gelir Kira Sertifikas: Sahiplerine yapilacak
tek ddeme kaynagidir. Kira sertifikas: ihraci kapsaminda diizenlenen sizlesmelerin herhangi bir
nedenle feshedilmesi halinde, Emlak VKS araciligi ile her bir Kira Sertifikasi Sahibi'nin Kaynak
Kurulug'tan stzlesme ve taahhiitlerden kaynaklanan ytikiimlilltikleri yerine getirmesini isteme hakki
bulunmaktadir. Kira Sertifikasi Sahipleri, Emlak VKS$'den sézlesme ve taahhiitlere uyumunun
istenmesi ve bunlara aykiriliktan kaynaklanan haklan talep etme haklan bulunmakla birlikte, Varhk
Portféyil diginda Emlak VKS'nin diger mal varliklan veya Garanti Filo’nun mal varliklar: {izerinde
dogrudan hak iddia edemezler. Varlik Portféyiiniin paraya c¢evrilmesi/ dogmus alacaklar ve diger
gelirler ve sdzlesmeye aykinliktan kaynaklanabilecek diger haklar nedeniyle elde edilecek gelirlerin
Kira Sertifikasi Sahiplerine yapilmas: éngériilen 6demeleri karsilamamas) miimkiindiir. Bahsi gegen
gelirler Kira Sertifikasi Sahiplerine 6dendikten sonra, Kira Sertifikas: sahiplerinin Emlak VK§$'ye ve
Garanti Filo’ya karsi herhangi talep hakki kalmayacaktir.

5.2.2. Borg¢larin ifasinda temerriide diisitlmesi halinde, ileri siiriilebilecek haklarm icrasi zaman
alie1 ve maliyetli olabilir.

Kira Sertifikalan uyarinca tdemeler, Kaynak Kurulus'un Emlak VK$'ye ve Emlak VKS nin Kira
Sertifikas1 Sahiplerine ihraca iliskin stzlesme ve taahhiitlerde ngoriilen sekilde ddeme yapmasina
baghdir. Kaynak Kurulus veya Emlak VKS bu 6demeleri gerektigi gibi ifa etmez ise, onlara kars: her
birinin yiikiimliiliiklerini icra etmeleri igin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek igin
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dava agtlmas: siz konusu olabilecektir, Kira Sertifikasi Sahiplerinin agacag davalara iligkin yargilama
stiregleri uzun zaman gerektirecek ve masrafl olabilecektir.

5.2.3. Kiralamaya Konu Varliklarin Hasar ve Zayal

Varlik Portféyiinde yer almas: planlanan kiralamaya konu varlik portfoyiiniin ¢esitli nedenlerle hasara
uframast ya da zayi olmasi riskine karsi, bu varliklar sigorta ettirilecektir. Dolayisiyla bu varliklarin
hasar ya da kaybi nedeniyle Kaynak Kurulusun u@rayacagi zararlan isbu sigorta tazminatindan
karsilanacaktir.

Varlik Portfoyiine temel tegkil edecek Kiralama Sozlegmelerinin sona ermesi halinde veya bu
stizlesmelere konu varliklarin kismen veya tamamen kaybt halinde Kaynak Kurulug, Emlak VKS'ye
devir ve temlik ettigi Varlik Portfoyiinii esdeger Varhk Portfoyi ile ikame edebilecektir. Dolayistyla
varliklarin hasar ya da ziyai halinde kiralamaya konu yeni varliklar1 ve bu varhiklara iligkin Kiralama
Sozlesmelerinde belirlenen haklar1 Varlik Portféyiine dahil edilebilecektir.

5.3. Kaynak Kurulus’un Kira Sertifikasmna ligkin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirme Giiciinii
Etkileyebilecek Riskler

Garanti Filo'nun, iflasinin ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde bulunulmas: ve buna istinaden
ilgili mahkeme tarafindan verilebilecek gegici miihlet karan, kesin miihlet karan veya konkordato
karari, bor¢larini 6demekten aciz hale gelmesi, yonetimine kayyum, ya da yasal temsilei atanmasi,
ehliyetlerinin sinirlandiriimas: gibi durumlar, olagan is ve islemleriyle birlikte Kira Sertifikasina iligkin
yiikiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii de azaltabilecek ya da tamamen ortadan kaldirabilecektir. Bu
hallerde Kira Sertifikas: Sahipleri'nin, alacaklarinin tahsili igin yegine miiracaat yolu, Teblig hitkiimleri
uyarinca Emlak VKS tarafindan Dayanak Varliklarin satilarak paraya gevrilmesidir. Thrag, yonetim
sozlesmesine dayali olarak yapilmakta olup, Teblig Hiikiimleri geregince Dayanak Varliklar ancak
inangh miilkiyet esaslarina gére devredildigi igin, bu satig i¢in yargi yoluna miiracaat gerekecek ve bu
da uzun zaman ve masraf gerektirebilecektir. Ayrica yapilacak satistan elde edilecek bedellerin de Kira
Sertifika Sahiplerinin tiim alacaklarin karsilayamamasi da s6z konusu olabilecektir.
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6. SONUC

Emlak VKS, Kanun ve Teblig'de éngériilen kira sertifikalar: ihraci icin gerekli izin ve onaylar alinarak
kurulmus, Emlak VKS yonetim kurulu, kira sertifikas: ihraci igin gerekli karari almig ve bu ihrag igin
gerekli sozlegmeleri diizenleyip akdetme ve bunlar uygulama hususunda gereken yetkiyi haizdir ve
bunlar igin gerekli izinleri ve onaylari da almistir.

Garanti Filo da, Teblig hiikiimleri uyarinca kira sertifikasi ihracinda Kaynak Kurulus ve Fon Kullanicisi
olma yeterliligini haiz olup, bu ihraca iliskin Yénetim Kurulu kararini da tesis etmistir. Ayni sekilde
bu ihrag igin gerekli sézlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlari uygulama hususunda gereken yetkiyi
de haizdir.

lhracin gergeklestirilmesi icin taraflar arasinda akdedilecek olan sézlesmelerin, taraflar arasinda
imzalanmasinda Tiirk hukuku agisindan bir sakinca olmadig tespit edilmis olup, sézlesmeler tahtinda
kargilagilabilecek hukuki riskler yukarida izah edilmistir.

Garanti Filo’nun fon kullamici ve Emlak VK$’nin de Ihragei konumuyla isbu Rapora konu kira
sertifikast ihracinin gergeklestirilmesinde hukuki bir sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

Ihrag islemine dair Tiirk Hukuku agisindan kargilagilabilecek hukuki riskler de isbu Raporda arz
edilmistir.

Saygilarimizla,
Tiirkiye Emlak Katilim Bankast Hukuk Direktorliigii Adina
Av. Emre/YESiL /AYA Av. Yalgin GUDUL™,
Hukuki Dal s 1{ nlik/M{saviri Hukuki Danigmanlik ve Takip Difﬁ{{térii
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