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1. Giris

lsbu Hukuki Degerlendirme Raporu (“Rapoer”), Emlak Kauhm Bankasi Anonim Sirketi
("Emilak Katihm", “Kaynak Kurulog” veya “Fon Kullameaisi™) Hukok Direkeieltigno
(detaylar isbu Rapor ekinde yer almakiadw) tarafindan Sermaye Pivasasi Kurulu'nun
07.06.2013 tarihli ve 28670 sayill Resmi Gozete'de yayinlanan [1-61.1. numarali Kira
Sertifikasi Tebligi'nin Ek-1 m, 16 hilkmil uyarmea hazirlanomsbr,

Emlak Katllum Yarhk Kiralama Aronim Sirketi (“VKS”", “ih?‘ﬂ##l“, “Emlak VRS" veya
“Sirleet™) tarafindan, Emlak Katthm'in Fon Kullames: olarak yer alacagn, 5.000.000.000,00-
TL'lik ihrag tavam icinde, Kirm Sertifikalan Tebligimde (I11-61.1) Ongdnilen yonetim
stzlesmesine dayali kira sertifikasi yapisinda, Sermaye Piyagass Kurulo'mon (Kureel)
24.02.2022°de uygulamaya koydegu “Yesil Borglanma Aracr, Siirdirilebilir Borglanma Araci,
Yesil Kira Senifikas, Strdoriilebilir Kira Sertifikasi Rehberi™ (Rehber)ne uygun olarak,
yurliginde halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yahrnme:lara satiimak izere,
terbipler  halinde, cesitli  vadelerde kira  sectifikalari  (“Sertifikalar™) ihrag edilmesi
amaglanmalktadir,

2. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Emlak Katilim Varhik Kiralama Anonim Sirketi'nin, Sermaye Piyagas Kuruln'nun 07.06.2013
tarihli ve 28670 sayilt Resmi Gazete’de yayinlanan I11-61.1 numaral Kira Sertifikalan Tebligi
hitkiimleri uyannca, Kaynak Kurulus olarak Tirkiye Emlak Kavhm Bankasi Anomm
Sirketi'nin, Emlak Katihm Varlik Kiralama Anonim Sivketi ile akdedecegi sizlegmeler tablinda
kire sertifikas: thrag ve arz1 kapsaminda taralimezdan hukuki inceleme yapilmg olep bu ibarla
lhrager'min asagida ver alan ve tarafimmza sunulan belgeleri incelenmistir.

A, Esas Stzlesmosi

B. Kira sertifikas: thracina iliskin Yénetim Kurulu karan
C. Pay deften ve imza sitkileren

D. Ticaret merkezine dair kira sGzlesmesi

Yine bu kapsamda Emlak Kanhm'n ssafida yer alan ve tarafimiza sunulan belgeleri
incelenmistir,

A. Esas Sozlesmesi
B. Kira sertifikasi thracina iliskin Yanetim Kurulu karar

ihraca iliskin olorak Emlak Kathm ve VES (“Taraflar™) araswda akdedilmek Ozcre
hazirlanmis bulunan ve taralimeza sunulan asagidaki sbzlesme ve belgelar incelenmigtir,

A. Devir Soziesmesi: Bu Sizlesme ile Emlak Katilim, ilvaca dayanak olan varhklanm,
ihrag bedeli karsihfinda, inanch milkive: esaslanna phire VS ve devretmekiedir,

B, Vekalel ve Yinctim Sozlegmesi (1) Bu Sowzlegme ile VES, Varhk Porfoyuni
yinetmesi ve dayanak varhklardan elde edilecek geliflenin whaih igin Emlak Katilim®(
vekil ve yineticl tayin etmekiedir.

C. Vekalet ve Ytinetim Sozlesmesi (2): Bu stizlesme lle VES, Kira Sertifikalan karsihi
Sertifika Sahiplerinden temin edecegi thrag Bedellerinin Emlak Kathm tarafindan
miisterilerine Fon Kullandinma Yontemleri ile kullandinlmak flzere Emlak Kanlm®
vekil ve yinetici tayin etmekiedir.

D. Devralma Tashhiidi: Bu Taahhtimame ile Emlak Katihm, Taahhiiinamede yazli
sarllanin tahakkuku halinde Varlik Portfoyiing peri devir ve temlik almayr taahhil

elmektedir.
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Meveut bilgi ve belgeler gergevesinde yapilan inceleme neticesinds ulagilan hukukl tespit ve
degerlendirmeler agagida yer almakradir. Ishu Rapor, ihraca dayanak olugturan iglemlerin ilgili
mevzual agisindan hukuki anlamda riskler icerip icermedijine iliskin degerlendirmeleri haiz
olup, herhangi bir mali ve Gcan degerlendirme igermemektedir,

3. VK§ HAKKINDA HUKUKI BILGILER
3.1l Kurulus ve Ortakhk Yaps:
311 Kurulug ve Huliuki Yam

VES, 20012020 tarthinde istanbul Ticaret Sicili Midirdigs tarafindan 229837-5 sicil
numarast ile tescil edilerek kurulmus bir ancnim sirkertir,

VK3 'nin merkezi; Barbaros Mahallesi, Beponya Sokak, No:9 A/ Alagehin/ISTANBUL
adresindedir.

J.1.2. Faaliyct Konusu ve Faalivetleri

VES'nin amag ve konusu esas sizlesmesinin "Amag ve Konu® bashkh 3. maddesinde
belirtilmig olup baglica sunlardw:

Birket 6362 sayil Sermaye Pivasas: Kanunu ve ilgili Teblig hilkiimleri gerefi miinhasiran kira
sertifikas ithrag etmek amaciyla kurulmustur, Sirket kira sertifikas: ihraer ile fon topladi
yannmeilann vekili sifatiyla, kurulug amacimin gergeklestirmek izere nsagidaki faaliyetleri
yibriitiir:

a. Kendi nam ve kira sertifikasy sahipleri hesabina her tado varbk ve haklan kaynak
kuruhustan devralmak ve bunlan kaynak kurulusa veya (iglineil kigilere kiralamal,

b. Kaynak koruluse ait varlik veya haklan milkiyet devri olmaksizin, vade boyunca
kirnlamak da dihil olmak Gzere kendi lehine yinetilmesini konu alan sozlesmeler
dilzenlemek,

c. lhraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullamicisindan yapilan
tahsilatlar: paylan oranmda kiva sertifikas: sahiplerine demek veya aktarmak,

d. Kima sertifikasi ihraciun gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangigta anlasilan
kogullarda stizlesmeye konu varbk ve haklar kaynak kurulusa veya dgtimeil kisilere
devretmek ve satig bedelini kira sertifikas: sahiplerine paylan oramnda ddemek,

e. Sahip oldugu veya milkiveti devralmaksizin Oglnell kisilerin sahip olduklan varhk ve
haklan, yainmelann menfaatlerine ve kurulug emacma uygun olarak vukanda amlan
faaliyetleri icra edebilmek ve bu faalivetlerin yiiritilmesi amaciyla yonetmek, kendi adina
yonetilmesini saplamuk, isletmek ve bu varhik ve haklar fizerinde hukuki tasruflarda
bulunmak, varliklar dzerinde kavnak kurulug veya tigtinett kisiler lehinde Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun ilgili dizenlemelerinin izin verdigi ayni haklar tesis etmek,

F. Varlik veya haklar zann alarak Sermaye Piyasas Kurulu dizeniemeleri cercevesinds ve
ilgili Teblig'de belirtilen nitelikieki girketlere vadeli olarak satmak voluyla varhk veya hak
aliminin ficansmamn saglanmak,

g Miinhasiran veya diger ortuklarla birlikie kar zarar ortakligs esasina dayali olaralk yeni onak
girigim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortakhik paylanm satmak,

h. Kendi adina ve kira sertifikas: sahipleri hesabina i sahibi sifatyla eser sizlesmesine taraf
olmak, escri kiralamak ve sainak, eser sozlesmesine dayall kira sertifikest ihracin
gerpeklestirmek ve eserin fAinansmanim saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsilif ingaal
veya orfakltk gibi sair sfzlesmeler dilzenlemek,

i, Yukanda anilan faaliyeticri perecklestionek amactyla fon kullasmeilars, kaynak kuruluglar,
aract kuruluslar ve 3. kisilerle sozlesmeler akdetmek,

.
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3o Kira sertifikas: sahiplerinin temsilcisi veya glivenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikas: sahipleri yaranna kendi Ichine, dogmus veya dogabilecek her tirlt hak ve
alacaklarim gilvence altina alma veya maruz kalacafn risklerden korunma amaciyls,
teminat olerak her wWirlt menkul ve gaydmenkul rehni (ipotek) ve sair ayvnl ve gahs
terninatlan almak, dofimus ve dogacak alacaklan temlik almak, teilnet kigilerce verilen
garantileri almak, bu amagla gereken her (el hukuki muamelelerde bulunmak,

k. Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve kararlan gercevesinde kira sertifikas thracina
yonelik sair iglemleri gerpeklestinmek, stzlesmeleri yapmak ve faalivetlerde bulunma,
Sermaye Pivasas Kurulu'nea belirlenceek difer faaliyetlerde bulunmak,

Yukanda giisterilen konulardan bagka ileride Sirket'in amag ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasas: mevzuatimn izin verdifi faydali ve llzumlu géefilebilecek her tirld lasarmul
ve faaliyetler, Sermaye Pivasas: Kurulu'ndan gerekli izinler almmak suretiyle esas stzlesmenin
6102 sayil Tiirk Ticaret Kanuny, 6362 sayill Sermaye Pivasast Kanunu ve mevzuat dairesinde
dedigtirilmesi suretiyle yapilabilecektir,

wirket, esas siizlesmesinin 3. maddesinde sayilan faliyetler disinda herhangi bir ticari [aaliyveile
uragmayacaf pibi, aksi Sermaye Piyesasi Kurulu  ditzenlemeleri  terafindan
kararlagtinlincaya kadar, asafsdaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altindn olurss olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu varlik ve
haklan vukarida ifade edilen faalivetlerin yiiritidmesi disinda kullanamaz.

b, Sahip oldugu varlik ve haklar fizerinde isbu esas stizlesmede izin verilenler harig olmak
tizere Oetinet kisiler lehine hichir ayni hak tesis edemez ve bu varhik ile haklar Gzerinde
kira sertifikas: sahipleninin menfaaticrine aykin bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

c. Varlik ve haklan Sirkefin yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlaring dévrediimesi
halinde dahi teminat emaer dwenda asarmuf edilemez, rehnedilemez veva teminat
ghaterilemer. Kamu alacaklanmn tahsili amaci da dahil olmak dizere haczedilemez, iflas
masasma dithil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtivati tedbir karan verilemez.

3.1.3. Sermaye ve Ortakhlk Yapis

Sirket, Tiirk Ticaret Kanunu hitkiimleri uyarinca tek ortakl bir anonim girket olarak, kaynak
kurulug Tirkive Emlak Katulim Bankssi A.S. tarafindan kurulmustur, Sirkelin sermayesi
50.000,-TL (ELLI BIN TORK LIRASI diwr, Bu sermaye her biri 1 TL (BIR TURK LIRASDH
kiymetinde 50.000 (ELLT BIN) adet payva aynlougtic, Bu sermayening 50.000 paya isabet eden
50.000-TL'sinin tamam Tirkive Emlak Katlhm Bankasi A8, tarafindan, movazaadan ar
olarak nakden ve tamamen taahhiit edilmis ve denmigtir,

Sitket puy defterine pdre Sirket sermayesini olusturan hisselerin ortaklar arasinda dagbim

aspiidaki gibidir.
AdvSayads - Unvam Toplam Paylar Toplam Hisse Tutan (TL)
Turkiye Emlak Kanlim Bankasi S0.0040 SOL0
AS,
Toplam 50,000 50,000
j ‘,QIF'- "-“-F\\ T
7 LAY I
1 § il )
| -\. ] Y
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3.2, Ybdnetim, Temsil ve flzam
3.2.1. Yinetim Kurulu

Sirket'in 1glert ve idaresi Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuah hilkiimlerine
uygun olarak segilecek en az g (3) en fazla dokuz (9) adet @yeden olusan bir Yonetim Kurulo
tarafindan ylritolor, En arz bir yinetim kurulu tiyesinin Sermave Pivasasy Kurulumun
kurumsal yénetime iligkin ditzenlemelerinde sayilan nitelikleri agtyan bagimsiz ilye olmass
zoriin udur.

Yénetim kurulu sfiresi 1-3 vil arasidir. Segim siiresi sona eren yinetim kurulu yeler yeniden
segilebilir. lk yiinetim kurulu tyeleri Gig (3) yil igin segilmiglerdir,

Yonetim kuruly, bagkan veya varsa bagkan vekilinin daveti dizerine perekli gtiriinen her
zaman toplamr. Her yonetim kurulu tyesi baskandan, ydnetim kurulunu toplantiya
cafirmasin isteyebilir.

Yonetim kurulu toplantilan, Sirket merkexinde yapilir. Ancak tiyelerin gopunlugunun tasvibi
ile Tiirkiye'de herhangi bir yerde veya yurt diginda yinetim kurulu wplantis: yapiabilir,

Yonetin kurulu Qye tam sayisiin cofuniugu ile toplani ve kararlanm toplantida hazir bulunan
tyelerin cogunlugunun olumlu oyu ile ali. Fon kullanicist ile Sirket kurucosunun aym oldugu
kira sertifikas ihraglannda, varlik ve haklann satlmasi veva kirn sertifikasi sahipleri lehine
rehnedilen varhk wve haklann paraya gevrilmesi dahil ihroca dayanak olugturan Gnemli
islemlerin gerceklestirilmesine iliskin kararlarda tim befimsiz yonetim kurule iiyesinin
olumbe oy vermesi gerekmektedir,

Uvelerden higbiri toplant yapimas isteminde bulunmadifs takdirde, Yonetim Kurulu
kararlar, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda iglerinden birinin belirli
bir konuda yapu@ Oneriye, fiye tam sayisimin en az gofunlugemm yazili onayir alinmak
suretiyle de alinabilir. Aym Snerinin tim Ydnetim Kurulu Oyelerine yapilmis olmas: karann
pegetlilik sartidie. Onaylarin ayiu kdditta bulunmast gan degildir; ancak onay imzalarimn
bulundugu kigtlarm timindn Yénetin Kurulu kavar deflerine yvapigunimas: veya kabul
edenlerin imzalarimi iceren bir karara dénistirdlip karar defterine pecirilmesi karann
gecerlilifi yontinden gereklidir.

Yimetim kumulu, kirn sertifikelarinin thrace ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili Gdemelerin
yapilmas: ve sertifikalann itfas: igin lgili meveuat hitkiimleri uyannca yapilmas: gerekli biitiin
is ve iglemleri yOriitir.

Yonetim kurulu, kira sertifikas: ihrae: gergevesinde gerekli tiim sdzlegmeleri imzalar.

Yinetim kuruly, her bir tertip kira sertifikas: ihrecmdan elde edilen gelirlenin kim sertifikas
sahiplerine ddenmesinden sorumbudur,

sirket  tarafindan  emsallerine uygun olmayan harcamalar yapilamaz. Yaplacak bu
harcamalarda sorumluluk yonetim kuruluna aittir,

Kira sertifikags sahiplerine yapilacak tsdemelerin vadeleri yonetim kurulu tarafindan belirlenir
ve buna Ii:li.ﬁkin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatirimeilara yapulacak duywrularda yer
verilir. Odemelar Sirketin devenldiffy, yOnettiffii veya alip-sathfn varhk ve haklardan
kaynzklanan gelirlerden ve kar paylanndan karsilamr.

Yinetim kurufu, fon kullamcilan veyas Octnetl kistlerin Sickete karsi olan ddeme
yiktmltloklerinin yerine getirilmemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin sanlarak kira
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serlifikas: sahiplerinin olazi zararlanmin tazmin edilmesi dihil olmak tizere, yatinmeilann
menfaatlerinin kborunmasing vénelik tedbirles almaya yekilidir,

Sirket Yonetim Kurulu ayagidaki isimlerden kurulmustor:

Be I S Ln R L R

3.1.1.

Mehmet Murt YAZLCI ( Yonetim Kurulu Bagkam)

Cnur GOE (Yonctim Kurulu Bagkan Vekili)

All Kemal Kﬂ'; UKCAN (Yenetim Kurulu Uyesi)
Tugba GEDIKLI { Yéinetim Kurulu Uyesi)

Yusuf OKUR (Yénetim Kurulu Uyesi}

Esma KEARABULUT (Yanetim Kurulu Uyesi)

Murat YIGIT (Y#netim Kurulu Uyesi)

Onder OZAKYILDIZ (Bafumsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

Temsil ve llzam

Sirket Esas Stzlesmesi'ne ghre; Sirket'in yinetim ve diganya karg temsili yonetin kuruluna
aittir. Sirket torafindan verilecek bitin  belgelerin ve yamlacak sOzlesmelenin gegerd
olabilmesi igin bunlarin Sirket unvan: altina konmus ve sirketi temsile vetkili kigi veya kigilerin
imzasim lasimase gerallidir.

Yonetim kurulu, dilzenleveces bir is vonergeve gdre, Sirketin yonetimini, kismen veva
tamamen bir veya birkag vinetim kurulu Oyesine veva gfined kigiye devretmeye yetkilidir,

Yanetim kuruly, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahbas iiyeye veya miidiir olarak figfined
kigilere devredebilir, En az bir viinetim kurulu Oyesinin temsil yetkisini haiz olmas garitir.

3.3

Genel Kurul

Sirket Esos Sizlegmesine pore; Genel kurul toplant]annds agagidali esaslar uygelani.

a, Davet Sekli: Genel kurullar clagan veya olagantsti olarak toplaniclar. Bu toplantilara
davette 6102 sayih Tirk Ticarst Kanunu ve Sermaye Pivasasi Mevzuatiun ilgili
hitkimleri uygulamr.
b. Toplants Vakii: Olagan genel kurul girketin hesap donemi sonundan itibaren 3 ay
wgerisinde ve senede en az bir defa, olaganiistil genel kurul toplantilar ise sicketin isleri
wcap ettigi hallerde ve zamanda yapilir.
c. Toplant: veri: Genel kurul Sirket'in idare merkezinde veya Sirket'in idare merkezinin
bulundiugy sehrin uygun bir yerinde toplamlir.
d. Rey Verme ve Vekil Tayini: Olagan ve olaganiistil genel kurul toplantilaninda hazir
bulunan ortaklar veya vekillerinin her pay igin bir oyu vardir, Genel kurul toplantilarnda
oriaklar kendilerini, orsklar veya harigten tayin edecekleri vekil vasitasi ile temsil
ettirebilirler. Sirkette pay cahibi olan vekiller kendi oylanndan bagka temsil ettikler
ortaklarin sahip oldupu ovian kullanmaya yetkilidir.
e. Karar Nisabi: Genel kurul loplanfilan ve toplantilardaki karar misabe, Tirk Ticaret
Eanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuatinin ilgili hikiimlerine tabidir.
f. Mizakerelerin Yapilmas:; Sirket Olagan Genel Kurul toplantilannda Tiirk Ticarct
Kanunu'nun 40%9uncu maddesinde, Olagan Ustt Genel Kurul Toplanulannda da 413 fincil
maddesinde ygili hususlar milzakere edilerek gerekli kararlar alimr.
ﬂ'& R <.
s r"'l". llI.'l_

A
\ Jx,ﬁ \
LW Sayfa 6 /13

N

w



3.4.  Tabi Qlunan Meveuat ve fzinler
341 Tabi Olunon Mevzuat

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yayimlanmig Kira Sertifikalan Teblipi ile Tiirk
Ticaret Kanunu {TTK) hilktimlerine pdre kuwrulmus alup, SPE, TTK ve ilgili difer mevauat
hilkiimlerine tabi olarak faaliyel géstercocktir,

3.4.2. Alnan lzin ve Ruhsatiar

Sirketin yukaride say:lan konularda faaliyet gisterdizi isyerlerine ait belge ve rubsatlara iligkin
bilgiler agafida ghsterilmistir,

Sirket in faalivetleri igin agafida belirtilenler disinda baska bir belge ve rubsata ihtiyac
bulunmamak tadir,

izin/Ruhsat Tipi Veren Kurulus Belge Tarihi Stire
Bankacilik
Kurulug Onay Yazsi Ditzenleme ve 18.06.2019 Slireqiz

Denetleme Kurumu

Kourubug Uygunluk Sermaye Piyacag) iy s
Visins Faucla 27002019 Sliresiz
3.5.  Sirketin Taraf Oldufu Stzlesmeler
Sarketin taral oldufiu sizlesmelerin bir listesi su sekildedir:
Kars: Taraf Konu Taril
L E““‘“i[;““"m Benias Kira Sozlesmesidir. 14701 12022
Pwi Bafumsiz Denctim ve Serbest Denettm Hizmetler 14032023
Muhasebeci Mali Misavirlik A S. Stzlesmesidie.
Murullah HurFrz Serbest Mali Mali Illu_l'_iig.nvirlii_: I_-ﬁ'-r.mel 37701/2022
Milsavir Blirosu Sdzlesmesidir.
Uyumsoft Bilgi Sistemlen ve ;
Telnolojileri Ticaret A.S. E-Faturs 01/ 1v2023

3.6, Sirketin Malvarhi Uzerindeki Sumriamalar

Sirker yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarhip degerleri Gzerinde Torkive Emlak Katihim
Bankasi A.§. ile akdetifi stizlegmeler disinda tasarrufu simrlayen bir takyidat bulunmadig
beyan edilmistir

7. Uyusmazhilar

Sirket yetkililen tarafindan, Rapor tanhi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki
uyusmazlik bulunmadifs beyan edilmistir.
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3.8

Kaynak Kurulusun TebliE Uyarimea Hak ve Fiil Ehliyeti

Kaynak Kurnuilus;

4.

Tirkiye Cumhuriyeti yasalan gergevesinde usulime uygun olarak kurulmug bir
Bankadir ve halen gegerli bir sekilde faaliyetlerini sfirdiirmekiedir,

Kendi varhklarna sahip olma ve is ve faaliyetlerini meveut sekliyle yiirlitme gliciine
sahiptir,

Teblig hiikiimleri uyarinca kira serifikas: thrag etmek Gzere Emiak Katthm VES
kuma ve bu Emlak Katihm VKS ile ki sertifikas: ihraer igin gerekli sdzlesmeleri
akdetme yetkisini haizdir,

Sirket ile akdedecegi stzlesmelerds dngorilen bevam garanti ve taahhfitier ile isbu
stzlegmelerde kendisi tarafindan dstlenildifi ifade edilen wim yokomialtkler, gegerli
ve yasal agrdan baglavic: islemlier ve ylkiimiGlikleri olugturmaktadie,

Kaynak Kurulus'un VES ile kira sertifikalan ihrac igin stizlegmeler akdetmesi ve bu
shzlesmelerde Gngorilen iglemler; kendisi igin uygulanabilir olan herhangi bir yasa
veya yinetnrelik, kurulus belgeleri ve kendisi igin veya leasing varliklarindan hechang
nri igin bagilayic: olan hichir belgevle gelismemektedir,

Kira Sertifilas: ihracimm Yapisi

4.1. Yatrim Vekileti Sizlesmesine Dayali Olarak Yapilacak fhrag

.

b.

c.

VKS tarafindan Teblig'in 6. muddesi kapsarmnda yatiimeilara ybnetim sBzlesmesine
dayal olarak kira sertifikas: thrag edilecektir.
VIS, ihrap edilecek kivs sertifikalanm, Sertifikalar’ satin alacak yatirmoilara bedeli
karsihifinda satacak ve aktaracaktr,
VES, yvatunmeilardan topladigs ihrag bedelini, katthm bankacili prensiplenine uygun
yontemlerle ynetmek ve deperlendirmek Ozere vekil tayin ettifi Tirkiye Emlak
Eaulim Bankas: A.S. ye devreder,
Emlak Katlim, kendising devredilen sermaye ile Bankalann Kredi Iglemlerine Dair
Yimetmelifin 19, maddesinde diteenlenen ve kablim bankacilifis prensiplerine uygun
yontemlerden herhangi biri ile misierilerine finansman destedi sailar ve/veya kendisine
devredilen sermayeyl fmizsiz finans prensiplenine uygun yatnm araglannda kim
sertitikas sahiplen adina degesrlendirir,
Fon Kullanicis ve VES arasinda imzalanan stzlesme hitkiimler tahiinda; VS, Emlak
Kauhm" Yimetici Vekil olarak, asagidaki hususlar igeren ve bunlarla siueh olmamak
lizere 15 ve 13lemleri gergeklestirmel: tizere atar:
= Emlak Katihm'in misterilerine sagladifi finansman desteginden sagladig
alacaklarm vadezinde rahsil ederek pelirleri tahgilat hesaplaring akiarmale.
= Finansman destegi gelirlerinin zamamnda tahsil edilmesi ve gecikmeledde ilgil

gerckli  arastumaftakip  islerinin yapilmes:  konularinda  gerekli  gabay

glistenmel.
Emlak Katilim, ihrag bedelini VES ile yaptif Yinetim S6zlegmes: kapsamunda tahmini
bir getiri oranmin alunda islem yapmamek kaydiyla kathm bankacilifh prensiplerine
uygun yintemlerle milgterilering finansman destegi temin eder.
Fon Kullmnicis:, VES've veya iglem sizlesmelerine taraf olan difier gercek veya izl
kisilere, kira sertifikas: ihracina iliskin dncmsel petiri veya anapara ddemeleri ile ilgili
herhangi bir Sdemeyi paranti etmedigi gibi, islem taraflanmn hukuki, ticarl, finansal ve
benzeri diger highir performansim da taahhiit etmemektedir

i
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h. Vade boyunca finansman desicfinden velveya faizsiz finans prensiplerine uypun
yatwnm araglanindan elde edilen kar, Emlak Katlm’in ilgili hesabina aktanhr ve
VKSR ye tdenir,

1. VK35, sertifika sahiplerine paylan oraninda dénemsel getiri Sdemelering yapar.

j.  Emlak Katilum, vade baginda serifika sahiplerinden temin ettifii kira sertifikas) bedelini
vade bitiminde VIS ye dder.

k. VK8, hesabindaki meblagi dinemsel getini ddemesi ve anapara ile birlikte kira
sertifikas: sahiplerine paylan oranmda oder. Bu islemle birlikte kira sertifikalar itfa
edilmis olur.

4.2, Yinetim Stizlesmesine Dayal Olarak Yapilacak lhrag

2. Emlak Kaulim Varhk Kiralama A.S., asa@ida ver alan varlik ve/veyn haklar; lhrag
bedeli ile kendi adma ve kira sertifikas: sahipler hesabing saiin almak amaciyla ve sthz
konusu Varlik Portféyi ve bu Varhk Ponfdyiinden elde edilecek gelirler frzerinda
sertifika sahiplerinin hak sahibi olmalann saglayacak gekilde kira sertifikasi thrag eder.

[. Emilak Katilim in finansal kiralama (leasing) islemleri dolayisiyla miilkivetinds
bulunan makine, teghizat ve gayrimenkul gibi leasinge konu varlikiarin,

1. Emlak Katilim'in, Hazine ve Maliye Bakanlfy Varlik Kiralama A_S. tarafindan
sahipligs dayah kira sertiflkasr modeli kullamlarak gerpeklestinlen ki
sertifikas ihracindan aldig veva diger thrageilarin en az 173 oraminda maddi
varhifia dayal kira sertifikass ihesclanndan edindifi yatmm amagh kira
sertifilalanm vefveya islami finans prensiplerine uygun payrimenkul yatiim
fonlarim.

b, Emlak VKS, kim sertifikas ihract neticesinde sertifika sahiplerinden Varlik
Portfyiinin bedelini tahzil eder.

e. Varhk Potloyd devn ile ilgili clarak Saticv/Emlak Katlim ile Ahed'VES arasinda
Varhk Portftiyiintin devrine iliskin Devir Stizlegmest imzalamir.

d. Devir Sozlesmesi kapsammda Emlak Kanlim, Emlak VE%'ye Varlik Portléylinil
devreder,

e. Emlak Katlim, belivli bir stire (vade) sonunda Varhk PortlGylinh togdriilen devir bedeh
tzerinden tek tarafh olarak geri devralmay: taahhiit eder,

[ Emlak VES, sertifika sahiplerinden Varhk Portlyiintin alimn igin tahsil ettifi bedeli
Emlak Eabhm'a fder,

g Emlak VKS, Varlik Portfoyint yonetmesi igin bir Yonetim ve Vekalet Sdzlegmesi ile
Emlak Kanlim'a vekalet verir. Yonetici Vekil olarak Emlak Katilim, bu vekalet
pergevesinde Varlik Portfdylinden elde edilen gelirlerin ahsilabm Emlak VES adina
yapma, pelirlerin stzlesme hitkimlerinde belitlensn kismina Emlak VES'ye donemssl
clarak ddeme, kalan tutan ise bu hizmete mukabil vekalet ve yonetim Gicreti olarak
tthdesinde tutma hakbkn elde ader.

h. Emlak Katilim, Varlk Portfoyline temel tegkil eden Leasing Sozlesmelednin sona
ermesi halinde, sfiz konusu varliklarin kismen veya tamamen kaybi halinde veya Varlik
Porfiytl pelirlerinin dinemsel getini  ddemelerini perceklestirmeye  yetmemesi
durumunda ya da kendi uypun girdiigii difer durumlarda, Emlak VE§'ye devrettifi
varhklan esdeger varhb/haklarla ikame ederck Emlak VRS ve olan dinemsel getiri
tdemelerini gergeklestinic. Bu durumda Emlak VKS'ye daha tnce devredilen varliklar
Emlak Katilim'a iade edilecek ve Emlak Katnlim da ikame veni varhklan Emlak
VES ve egzamanls olarak devredecektir.

i. Emlak Katulm, Emlak VK5 ye veya islem sozlesmelerine taraf olan diger gereek veya
tizel kisilere, sukuk iheacing iligkin dnemsel getiri veya anapara ddemeleri ile ilgifi
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herhangi bir ddemeyi paranti etmedigi gibi, islem wraflanmn hokuki, teari, finansal ve
berczari dier hicbir performansine da taahlit etmemekiedir.

j. Emlak Katilim, kira sozlegmesi sona eren leasing varhiklan ile vadesi dolan yatinm
varhiklanndan elde edilen getirileri ve ihrag edilen kira sertifikasiun vadesinden Gnee
tahszil edilen kira gelirlerini, Emlak VKS nin Yianetici Vekili olarak katihm bankacihf
prensiplerine uygun yatirimlara vonlendirebilir.

k. Emlak Kauhm, Yinetim ve Vekalel Stelegmesindeki hitkiimler erpevesinde, kira
sertifikas:  jhracina  iliskin  lheag  Belgesinde wve sizlesmelerde belirlenen
tahmini/beklenen donemsel geliv tutanm ilgili donemlerde Emlak VES ye 8der.

. Emlak VKS, yukarida belintilen dnemsel ddeme tutanim, kira sectifikasindaki paylan
oraninda sertifika sahiplerine dagstr,

m. Emlak Katulim, kira senifikalanmn vade bitiminde Varhk Portfiiyiini, Devralma
Tashhiidii kapsanunda kira senifikalarinin nominal degeri ile kira sertifikasina thgkmn
sbzlesmeler tahtinda muaccel hale gelmis, ancak ddenmemiy difier Odeme
yitkiimlaiiklerinin (varsa) toplam Gzerinden hesaplanan bir devir bedeli mukabilinde
peri alir.

n. Emlak Katlom, peri aldi@ Varlik Portfyintin bedelini Emlak VES ye tder.

o. Emlak VKS, Varlik Portfiiyiinin Emlak Katiim'a deveedilmesinden elde ettigi tutar,
sertifika sahiplerine vade bitiminde paylan oraninda dder. Bu islemle birlikte kira
sertifikalan itfa edilmis olur.

5. Kira Sertifiknlarina iliskin Risk Faktirleri

Sirket tarafindan thract yapilacak olan kira sertifikalanna iligkin Sirket in Kira Sertifikam
Sahiplerine kargi olan Sdeme yllkiml0IGEG herhangi bir Szel hukuk gergel ve tizel kigis ya
da kamu kurulusu rarafindan garanti altna alinmamiy elup, yatinm karann Kira Sertifikast
Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan Sirketin finansal durnmunun ansliz edilmesi surctivle
verilmesi perekmekiedir,

5.1 Sirket'in kira sertifikasina  iliskin  yvilkimliliklerini  yerine getirme giciindi
cthileyebilecek riskler

Sirket esas stizlegmesi geredi yalnizea kira sertifikas: ihrag cunck amaciyla, ilgih mevauat ve
esus stizlesmesinde yer alan faalivetlerde bulunabiliv. Sirket bu faaliyetler disinda herhangi bir
ticari foalivette bulunamayacag: gibi aksi SPE dizenlemeleni tarafindan kararlagtinlincaya
kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, birglanamaz, sahip oldugiu varlik ve
haklar yukarida ifade edilen faalivetlerin yiiritiilmesi disinda kullanamaz; sahip oldugu varlik
ve haklar tizerinde esas sGelesmede izin verilenler havig olmak (izere Ogiined kigiler lehine
highir ayni hak tesis edemez ve bu varhk ile haklar dzerinde kira sertifikas: zahiplerinin
menfaatlerine aykin bir sekilde tasarrufia bulunamaz. Sermaye Piyasasi Kanuou, Kia
Sertifikalan Teblig ve Sirket esas shzlegmesinde ifade edildigi tzere varlik ve haklan Sirket'in
yUnetiminin ve denetiminin kamu kurumlanna devredilmesi halinde dahi teminat amac
dismda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat gisterilemez. Kamu alacaklanmn tahsili
amact da dihil olmak tzere haczedilemesz, iflas masasina dihil edilemez, aynca bunlar
hakkinda ihtiyati tedbir karan verilemez.

Sirket in Kira Sertifikas Sahiplerine yvapacag: Gdemeler, Kaynak Kurulug'un Sirket'e yapacag
ademelerin tam ve zamanmda yapilmasma bagl olacafindan, Sirket doprodan, ihrag ise
dolayli olarak Kaynak Kurulus'a iligkin riskleres de maruz kalacalktir. Sé2 konusu riskierin ne
sekilde bertaraf edileceginin ya da en aza indirilecedinin, $irket ile Kaynak Kurulug arasinda
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akdedilmesi dilsiintlen stzlegme mslaklannda Snpiicflerek hikiim altna almmg oldugy
miigahede edilmistir.

Yarhik Portftiyime dihil edilmesi planlanan Leasing Sozlesmelen ve diger Dayanak Varliklar
kepsamindaki Ogtincil saluslardan olan alacaklann muacceliyet tarihinde ilgili borglular
tarafindan vakiinde ve peregi pibi Gdenmemesi sebehiyle, Sitket's Kaynak Kurulugtan
yapilacak olan édemeler, Kira Sertifikasi Sahiplerine verilen tashhiitlerin verine getiilmesi
igiy veterli olmayabilic. Bu durumun Sirket ile Kaynak Kurulug arasinda akdedilecek
shizlesmelerde dngdriderck, Varlik Portliyiinden elde edilecek gelirlerin denehilmesini temin
icin Kaynak Kurulugun, gerl alim tashhiitlerinde bulunacafs ve yeni varlik portféyl satin
almay: kabul edeceg milsahede edilmisti.

Yine Kaynak Kurulug amilan sozlesmelerle, bu Sozicsmelerden kaynaklanan yiikiimliliklerinin
veva beyan ve tekeffilllerinin ihlali nedeniyle Tazmin Edilenler’in herhangi bir zarara uframas:
halinde, stz konusu zararlar derhal tazmin etmeyi kabul ve ahhiit ctmistic. Bu Sévlesme
agisindan Tazmin Edilenler, Sirket ile Siketin vineticilerl, ¢alisanlan ve temsilcilering ifade
elmekiedir. Kaynak Kurolug, ishu tszmin yilkimidldgini yerine petirmek igin gerekiifinde
Varlik Portfdyiind, Sirkete vekaloten satacak ve bedellerini belirlenccek esaslar dahilinde
Sirket'e ddeyeccktir, Kaynak Kurulus, Tazmin Edilenlerin yukanda belirtilen nedenlerle bir
zarara ufradikianm vazili olarsk keadisine bildinmeleri durumunda, bu bildirimi almasin
milteakip s6z konusu zarar tutanini derhal Tazmin Edilenlere veya onlann gisterecefii tigiined
kigilere ddevecektir.

Ancak Kaynak Kurulus bu taahhitlerini ifa etmezse Sirket; Kaynok Kurulusa miiracaat ctme
hakkina sahiptir, Sirket, sahip oldugu bu haklan kullanarak ahhiitlerin yerine getirilmesini
safilayabilecektiv. Nitekim Teblifin 4. Maddesinin 6. Fikrasi wyarinca Sirket, Kaynak
Kurulugun sdeme yilkimluligimi yerine petiememesi durumunda, kira sertifikasina konu
varhik veya hakbk tUgitnct kisilere devrederck elde edilecck pelini Kira Serlilikasi Sahiplernin
zararlanin gidermede kullanabilecek ve buna dair sizlegmelerine hilkiimler dercatmek zommds
olacaktir. Varhk Portfiyinin vukandaki sekilde Kaynak Kurulug disinda dglinedl kigilerc
devrinden elde edilen gelir, kira sertifikalanmin Wimlnin itfasim ve kalan kira Gdemelerini
karsilayacak ditzeyde almayabilir.

5.2 Kira Sertifikas: Sahiplerinin Varhk Portfoyii dismda Sirket'in diger malvarhis
deferleri veya Emiak Kanhm'in malvarhiklar fizerinde dogrudan bir talep haldary

bulunmamalktadr,

lira Sertifikalar, Sirket'in borg yiikimbtlikleri defiildir. Aksine, Kira Sertifikalan yalmizea
Kira Sertifikasi Sahipleri'nin Varlik Pertfoytindeki haklanm temsil eder. Kira Sertifikalan
bakimindan Sirket’e ricu Varlik Portfdyil ile simchidir ve bu Varlik PorifBylinden elde edilen
dinemse] gelirler ile bu Varlik Portffyiinfin salisindan clde edilecek gelir, Kira Sertifikas
Sahiplerine yapiacak tek ddeme kaynagider, Kira sertifikas: ihracs kapsapunda diizenlenen
sfizlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sicket aracilifii ile her bir Kira
Sertifikast Sahibi'nin Kaypak Kurulus'tan sbzlegme wve taahhitlerden kaynaklanan
yiukiimliiliikieri yerine petinmesini isteme hakkl bulunmaktadir. Kira Sertifikas: Sahipleri,
Srrketten sizlesme ve tanhhitlere wyumunun istenmes] ve bunlara sylanhikian kaynakianan
haklar: talep etme haklan bulonmakla birlikte, Varlik Portfoyii disinda Sirket'm diger mal
varliklan veya Emlak Katihm m mal varliklan Geerinde dogrudan hak iddia edemerler, Varik
Porttéyinin paraya gevrilmesi/ dogmug alacaklar ve diger gelirler ve sozlegmeve aykiriliktan
kaynaklanabilecek difer haklar nedemiyle elde edilecek gelirlerin Kira Sertifikas: Sahiplerine
yapilmas: Sngiriflen ddemeleri karslamamast mimkindlie. Bahsi gecen gelirler Kira
Sertilikas: Sahiplerine Adendikien sonra, Kira Sertifikas: sahiplerinin Sirket's ve Emlak
Kathm'a karsi herhangi talep hald: kalmayacakiir.
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53, Borglarin ifasinda temerrilde dilsiilmesi halinde, ileri siriilebilecek haklann feran
zaman alwe ve malivetli olabilir.

Kira Sertifikalan uyannca ddemeler, Kaynak Kurulug olan Emlak Katilim'in Sitket e ve
Sirketin Kira Sertifikas: Sahiplerine ihraca iliskin stzlesme ve taahhiitlerde Sngoriilen sekilde
ddeme yapmasina balidic. Emlak Katihm veya Sicket bu Gdemelen gereklifn gibi ifa elmez
1se, onlara kars her birinin yakimliliklerini icra etmeler igin ve/veya uygun oldugu takdirde
tazminat talep etmek igin dava acilmas: stz konuse olabilecektir, Kira Senifikas Sahiplerinin
acacaf davalara iliskin yargilama siireglen uzun zaman perekiirecek ve maseafli olabilecekztir,

5.4, Leasing Konusu Emtianin Hasar ve Ziyas

Varhk Portfoyonde ver almast planlanan Leasing Stzlesmelerine konu cmtiamn cegitli
nedenlerle hasara ufiramalan va da zayi olmalan riskine karg, ilgili fnansal kiralams kanunu
ve meveuat hitkimleri uyannca bu emtia sigoria ettirilecektir. Dolayissyla bu emtianin hagar
yi da kaybn nedeniyle Kaynak Kumulusun ugrayacafn zararlan isbu sigorla tazminatindan
karsilanacakr.

WVarlik Portfdylne temel teshil edecek Leasing Sozlesmelerninin sona ermest halinde veya bu
sizlesmelere konu emtiamn kismen veya tamamen kaybi halinde Kaynak Kurulug, Emlak
VES'ye devir ve lemlik entifi Varlik Portliyinid esdefer Varhk Porifoyd ile ikame
edebilecelctir. Dolayisiyla emtianin hasar ya da ziym halinde finansal kiralamaya konu yeni
varhiklan ve bu varliklars iligkin Lessing Stzlesmelerinde belirlenen haklan Varlik

Portfayiine dahil edilebilevektic.
5.5. Yatwrim VarhldaryYanrm Sukukiarma [liskin Risk Faktirleri

Varlik Porltfdyiinde yer almasi planlanan leasing varhklan diginda tamamen duran varhklar
kullamlarak vapilan ki sertifikas: ihraglannda ise, getin ddemelen Hazine ve Maliye
Bakanlii tarafindan [hrag ve [Tazine ve Malive Bakanhifinca taahhilt edilmis olmakla, Tiirkiye
Cumbhuriyeti'nin penel bir borg Sdememe hali diginda gerek anapara ve perckse getini
tdemelerinde herhangi bir sorun elmayacafa dogiintilmektedir.

Hazine ve Maliyve Bakanhgmea ihrag edilen ki sertifikalan disindaki duran vadliklar
agisindan ise, isbu varliklann thragg va da kaynak kuruluslannin edimlerini ifs etmemesi stz
konusu olabilecektir, Bu durumda Emlak Katihm'm egdefer varhk portfoyi ile ikame
tashhiiding yerine getinnesi istenebilecekdir.

5.6, Thrag Tutarmin Deferlendirilmesine ve Varlik Portféyiiniin Devrine Dligkin Risk
Faktirleri

Yatiim ve Vekdlet Stzlesmesine Dayali Kira Senifikasi |hracinda, Emlak Katilhm, Kira
Sertifikas: -Sahiplerinden tahsil ettifi thrag tutanim  fAnansman  deste@i  iglemlerinde
degerlendirecegini, uygun vade ve getiride finansman destefii projesi bulunmamasi alinde ise
bu tutann faizsiz yatinm araglannda degerlendirecegini kabul etmektedir. Thrac wtarimn
defierlendirilecefi finansman destegi projeleri ile [mizsiz yatirim araglarmin beklenen getir
oranina ulasmamas: miimkiin olabilecektir.

5.7 Kaynak Kurulus'on Kira Scritifikasina iliskin Yikimiiliklerini Yerine Getirme
Giictinil Etkileyebilecek Riskler

Kaynak Kurulug, 5411 sayih Bankacihk Kanunu Hitkiimleri uyarmes faslivet ghstermekte
olup, aym kanun hikimlen uyarinca BDDK'mn dizenleme ve denetimine tabidir. Bankacildk
Fanunu ve ilgili ditzenlemelerde, Snpgdriilen zartlann olusmas: halinde bankalann BDDE
tarafindan faaliyet izninin kaldinlmasi wefveya Tasarruf Mevduats Sigorta Fonu'na
devredilmesine7iliskin hilkOmler ver almaktadi. Kaynak Kurulus un anilan dilzenlemeler
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tahtinda faaliyet izni kaldinbir ya da Tassrrul Mevdusts Sigorta Fonu'na devri séiz konusy
olursa, Emlak VES ile akdettigi sozlesmeler ifa etmesi mimkiin clamavabilic ve dolavisiyla
Kira Sertifikasi Sahiplerine vaplacak dénemsel Gdemeler de yapilamayvabiliv. Kaynak
Kurulug un Kira Sertifikasina iliskin yukilmlaloklerini verine getirme gocony etkileyebilecek
en dnemli risklerin, BDDK tarafindan faaliyet izninin kaldiridmas: ve/veya Tasarruf Mevduat
Sigorta Fonu'na devredilmesi olabilecegi degerlendiriimektedir,

6. SONUC

Sirkel, Kanun ve Teblig'de Sngdrilen kira sertifikalan ihrac igin gerekli izin ve onaylar
almarak kurulmug, Sirkel yonetim kurulu, kira sertifikas: ihract igin gerekli karan almig ve bu
ihrag igin gerekli stizlegmeleri ditzenleyip akdetme ve bunlan uygulama hususunda gereken
vetkiyi haizdir,

Emlak Katulim da Tebli hokimleri uyarines kira serlifikas ihracimda Kaynak Kurulus ve
Fon Kullanieist olma yeteiliging haiz olup, bu ihraca iliskin Yonetim Kurulu kararin da tesis
etmistir. Aym sekilde bu ihrag igin gerekli stzlesmeleri dizenleyip akdetme ve bunlan
uygulama hususunda gereken vetkiyi haizdir,

Ihracin gergeklestirilmesi igin taraflar arasinda alededilecel: olan sbzlesmelerin, taraflar
araamda imzalanmasinda Tirk hukuku agisimdan bir sakinca olmadiffs tespit edilmis olup,
szlesmeler tahtinda kargilaglabilecek hukuki riskler yukanda izah edilmigtir,

Emlak Katthm'in fon kullameis ve Sicketin de fhrager konumuyla isbu Rapora konu kira
sertifikas: ihracinn gergeklestinmesinde hukuki bir sakinca olmadig kanaatindeyiz.

Ihrag islemine dair Tork Hukubku agisindan karsilasilabilecek hukuki riskler de isbu Raporda
arz edilmistic.

Snymilarmzla,
Tikrkive Emiak Kabhm Bankast Hukuk DirekGrldgi Adma
Av. Emre YESILKAYA Av. Yalgmn GUDUL
Hukouki Hukuki Damgmpanlik ve TH ip Drirektdrd
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