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1. GIRIS

Isbu Hukuki Degerlendirme Raporu (“Rapor”), Emlak Katiim Bankasi Anonim Sirketi
(“Emlak Katihm”, “Kaynak Kurulug” veya “Fon Kullamicis1”) Hukuk Direktdrliigi
(detaylar isbu Rapor ekinde yer almaktadir) tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

07.06.2013 tarihli ve 28670 sayilh Resmi Gazete’de yaymnlanan III-61.1. numaral Kira
Sertifikas1 Tebligi’nin Ek-1 m. 16 hiikmi uyarninca hazirlanmistir.

Emlak Katiim Varlik Kiralama Anonim Sirketi (“VKS$”, “Ihrager”, “Emlak VKS” veya
“Sirket”) tarafindan, Emlak Katilim’in Fon Kullanicis: olarak yer alacagi, 5.000.000.000,00-
TL’lik ihrag tavam iginde, Kira Sertifikalan Tebligi'nde (III-61.1) ongoriilen yonetim
sozlesmesine dayali kira sertifikasi yapisinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
24.02.2022’de uygulamaya koydugu “Yesil Borglanma Araci, Siirdiiriilebilir Borglanma Araci,
Yesil Kira Sertifikasi, Siirdiiriilebilir Kira Sertifikasi Rehberi” (Rehber)’ne uygun olarak,
yurtiginde halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatirimeilara satilmak {izere,
tertipler halinde, ¢esitli vadelerde kira sertifikalari (“Sertifikalar”) ihrag edilmesi
amaclanmaktadir.

2. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Emlak Katilim Varlik Kiralama Anonim Sirketi’nin, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 07.06.2013
tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan III-61.1 numarali Kira Sertifikalar1 Tebligi
hitkiimleri uyannca, Kaynak Kurulug olarak Tiirkiye Emlak Katihm Bankasi Anonim
Sirketi’nin, Emlak Katihm Varlik Kiralama Anonim Sirketi ile akdedecegi sozlesmeler tahtinda
kira sertifikasi ihrag ve arzi1 kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapilmus olup bu itibarla
Thragei’nin asagida yer alan ve tarafimiza sunulan belgeleri incelenmistir.

A. Esas Sozlesmesi

B. Kira sertifikasi ihracina iliskin Yonetim Kurulu karari
C. Pay defteri ve imza sirkiilerleri

D. Ticaret merkezine dair kira sézlegmesi

Yine bu kapsamda Emlak Katilim’in asagida yer alan ve tarafimiza sunulan belgeleri
incelenmistir.

A. Esas Stzlesmesi
B. Kira sertifikasi ihracina iligkin Yénetim Kurulu karari

fhraca iliskin olarak Emlak Katihm ve VKS (“Taraflar”) arasinda akdedilmek iizere
hazirlanmis bulunan ve tarafimiza sunulan agagidaki sézlesme ve belgeler incelenmistir.

A. Devir Stzlesmesi: Bu Sézlesme ile Emlak Katilim, ihraca dayanak olan varliklarini,
ihrag bedeli karsiliginda, inangli miilkiyet esaslarina gére VKS’ye devretmektedir.

B. Vekalet ve Yonetim Sézlesmesi (1): Bu Sozlesme ile VKS, Varlik Portfoyiini
yonetmesi ve dayanak varliklardan elde edilecek gelirlerin tahsili i¢in Emlak Katilim®1
vekil ve ydnetici tayin etmektedir.

C. Vekalet ve Yonetim Sozlesmesi (2): Bu sézlesme ile VKS, Kira Sertifikalan karsilif
Sertifika Sahiplerinden temin edecei Ihrag Bedellerinin Emlak Katilm tarafindan
miisterilerine Fon Kullandirma Yéntemleri ile kullandirlmak tizere Emlak Katilim’
vekil ve yonetici tayin etmektedir.

D. Devralma Taahhiidii: Bu Taahhiithame ile Emlak Katilim, Taahhiitnamede yazili
sartlarin tahakkuku halinde Varlik PortfSyiinii geri devir ve temlik almay: taahhiit
etmektedir.
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Mevcut bilgi ve belgeler gergevesinde yapilan inceleme neticesinde ulasilan hukuki tespit ve
degerlendirmeler agagida yer almaktadir. isbu Rapor, ihraca dayanak olusturan islemlerin ilgili
mevzuat agisindan hukuki anlamda riskler igerip igermedigine iliskin degerlendirmeleri haiz
olup, herhangi bir mali ve ticari degerlendirme igermemektedir.

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

VKS$, 20.01.2020 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miudirliigii tarafindan 229857-5 sicil
numarasi ile tescil edilerek kurulmug bir anonim girkettir.

VKS$’nin merkezi; Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, No:9 A/l Atasehir/ISTANBUL
adresindedir.

3.1.2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetleri

VKS$’nin amag ve konusu esas sozlesmesinin "Amag¢ ve Konu" bashkli 3. maddesinde
belirtilmis olup baglica sunlardir:

Sirket 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili Teblig hiikiimleri geregi miinhasiran kira
sertifikas1 ihrag etmek amaciyla kurulmustur. Sirket kira sertifikasi ihraci ile fon topladigi
yatimeilanin vekili sifatiyla, kurulug amacinin gergeklestirmek iizere asagidaki faaliyetleri
yiirtitiir:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her tiirlii varlik ve haklari kaynak
kurulustan devralmak ve bunlari kaynak kurulusa veya iigiincil kisilere kiralamak,

b. Kaynak kuruluga ait varlik veya haklari miilkiyet devri olmaksizin, vade boyunca
kiralamak da dahil olmak tizere kendi lehine y®netilmesini konu alan sézlesmeler
diizenlemek,

c. Ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullanicisindan yapilan
tahsilatlar1 paylarn oraninda kira sertifikas: sahiplerine 6demek veya aktarmak,

d. Kira sertifikasi ihracimin gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangigta anlagilan
kosullarda stzlesmeye konu varlik ve haklart kaynak kuruluga veya lgiincil Kisilere
devretmek ve satig bedelini kira sertifikas: sahiplerine paylari oraninda 6demek,

e. Sahip oldugu veya miilkiyeti devralmaksizin tiglincll kigilerin sahip olduklan varlik ve
haklan, yatinmecilarin menfaatlerine ve kurulus amacina uygun olarak yukarida anilan
faaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin yiiriitilmesi amaciyla yonetmek, kendi adina
yonetilmesini saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar iizerinde hukuki tasarruflarda
bulunmak, varliklar iizerinde kaynak kurulus veya iigiincii kisiler lehinde Sermaye Piyasas
Kurulu'nun ilgili diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklar tesis etmek,

f. Varlik veya haklari satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ¢ergevesinde ve
ilgili Teblig'de belirtilen nitelikteki girketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak
aliminin finansmamm saglanmak,

g. Miinhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortaklif1 esasina dayali olarak yeni ortak
girisim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortaklik paylarini satmak,

h. Kendi adina ve kira sertifikasi sahipleri hesabina ig sahibi sifatiyla eser s6zlesmesine taraf
olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser sdzlegmesine dayali kira sertifikasi ihracim
gergeklestirmek ve eserin finansmanim saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsilig1 ingaat
veya ortaklik gibi sair sozlesmeler diizenlemek,

1. Yukarida amlan faaliyetleri gergeklestirmek amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluslar,
arac1 kuruluglar ve 3. kisilerle sozlesmeler akdetmek,
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j. Kira sertifikas: sahiplerinin temsilcisi veya giivenilir kisi 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
teminatlan almak, dogmus ve dogacak alacaklan temlik almak, {iciincii kisilerce verilen
garantileri almak, bu amagla gereken her tiirlii hukuki muamelelerde bulunmak,

k. Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve kararlar gergevesinde kira sertifikasi ihracina
yonelik sair iglemleri gergeklestirmek, sdzlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunma,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak.

Yukanda gosterilen konulardan bagka ileride Sirket’in amag ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydal ve liizumlu gériilebilecek her tiirlii tasarruf
ve faaliyetler, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle esas sézlesmenin
6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde
degistirilmesi suretiyle yapilabilecektir.

Sirket, esas stzlesmesinin 3. maddesinde sayilan faaliyetler diginda herhangi bir ticari faaliyetle
ufragamayacagy gibi, aksi Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri tarafindan
kararlastirilincaya kadar, agagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, bor¢lanamaz, sahip oldugu varlik ve
haklar1 yukarida ifade edilen faaliyetlerin yiiriititlmesi diginda kullanamaz.

b. Sahip oldugu varlik ve haklar iizerinde isbu esas sdzlesmede izin verilenler hari¢ olmak
{izere tigtincii kisiler lehine hicbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar tizerinde
kira sertifikas: sahiplerinin menfaatlerine aykiri bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

c. Varlik ve haklari Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi
halinde dahi teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat
gosterilemez. Kamu alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak {izere haczedilemez, iflas
masasina déahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karari verilemez.

3.1.3. Sermaye ve Ortaklik Yapis

Sirket, Tirk Ticaret Kanunu hiikiimleri uyarinca tek ortakli bir anonim sirket olarak, kaynak
kurulus Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. tarafindan kurulmustur. Sirketin sermayesi
50.000,-TL (ELLIi 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 Bankasi A.S. tarafindan, muvazaadan ari
olarak nakden ve tamamen taahhiit edilmis ve 6denmistir.

Sirket pay defterine gére Sirket sermayesini olugturan hisselerin ortaklar arasinda dagilim
asagidaki gibidir.

Adi/Soyadi — Unvani Toplam Paylar Toplam Hisse Tutar (TL)
Ttirkiye Emlak Katilim Bankasi 50.000 50.000
AS.
Toplam 50.000 50.000
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3.2.  Yinetim, Temsil ve [lzam
3.2.1. Yénetim Kurulu

Sirket'in isleri ve idaresi Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine
uygun olarak secilecek en az li¢ (3) en fazla dokuz (9) adet iiyeden olusan bir Yonetim Kurulu
tarafindan yuriitiiliir. En az bir yonetim kurulu {iyesinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bagimsiz ilye olmasi
zorunludur.

Yonetim kurulu siiresi 1-3 yil arasidir. Segim siiresi sona eren yonetim kurulu iiyeleri yeniden
segilebilir. [lk ysnetim kurulu tiyeleri fi¢ (3) yil igin secilmiglerdir.

Yonetim kurulu, baskani veya varsa baskan vekilinin daveti iizerine gerekli gériinen her
zaman toplanmir. Her yonetim kurulu {iyesi baskandan, yonetim kurulunu toplantiya
cagirmasin isteyebilir.

Yonetim kurulu toplantilar, $irket merkezinde yapilir. Ancak ilyelerin gogunlugunun tasvibi
ile Tiirkiye'de herhangi bir yerde veya yurt diginda yonetim kurulu toplantis: yapilabilir.

Yonetim kurulu tiye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan
tyelerin ¢ogunlugunun olumlu oyu ile alir. Fon kullanicisi ile Sirket kurucusunun aym oldugu
kira sertifikas: ihraglarinda, varlik ve haklarin satilmas: veya kira sertifikas: sahipleri lehine
rehnedilen varlik ve haklarin paraya cevrilmesi dahil ihraca dayanak olusturan &nemli
islemlerin gergeklestirilmesine iliskin kararlarda tiim bagimsiz yénetim kurulu iyesinin
olumlu oy vermesi gerekmektedir.

Uyelerden hicbiri toplantt yapilmasi isteminde bulunmadifi takdirde, Yonetim Kurulu
kararlari, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda i¢lerinden birinin belirli
bir konuda yaptif1 Oneriye, iiye tam sayisimin en az ¢ogunlufunun yazili onayr alimmak
suretiyle de alinabilir. Ayn: énerinin tiim Yonetim Kurulu {iyelerine yapilmig olmasi kararin
gecerlilik sartidir. Onaylarin aym kégitta bulunmasi sart degildir; ancak onay imzalarinin
bulundugu kagitlarin tiimiiniin Yénetim Kurulu karar defterine yapistinlmas: veya kabul
edenlerin imzalarini iceren bir karara doniistiiriiliip karar defterine gecirilmesi kararin
gecerlilifi yoniinden gereklidir.

Yénetim kurulu, kira sertifikalarinin ihraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin
yapilmasi ve sertifikalarin itfasi igin ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca yapilmas: gerekli biitiin
is ve islemleri yiiriit{ir.

Yonetim kurulu, kira sertifikasi ihraci gergevesinde gerekli tiim sézlesmeleri imzalar.

Yonetim kurulu, her bir tertip kira sertifikasi ihracindan elde edilen gelirlerin kira sertifikas
sahiplerine 6denmesinden sorumludur.

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

Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak 6demelerin vadeleri yonetim kurulu tarafindan belirlenir
ve buna iliskin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatirimeilara yapilacak duyurularda yer
verilir. Odemeler Sirketin devraldifs, yonettigi veya alip-sattipi varlik ve haklardan
kaynaklanan gelirlerden ve kar paylarindan kargilanr.

Yonetim kurulu, fon kullamcilan veya igiincii kisilerin Sirkete karsi olan &deme
yikiimliiliiklerinin yerine getirilmemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira
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sertifikast sahiplerinin olasi zararlarinin tazmin edilmesi déhil olmak iizere, yatirimcilarin
menfaatlerinin korunmasina yonelik tedbirleri almaya yetkilidir.

Sirket Yénetim Kurulu agagidaki isimlerden kurulmugtur:

oo o A Lo ol

Mehmet Nuri YAZICI (Yénetim Kurulu Bagkani)

Onur GOK (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili)

Ali Kemal KUCUKCAN (Yénetim Kurulu Uyesi)
Tugba GEDIKLI (Yénetim Kurulu Uyesi)

Yusuf OKUR (Yénetim Kurulu Uyesi)

Esma KARABULUT (Y&netim Kurulu Uyesi)

Murat YIGIT (Yénetim Kurulu Uyesi)

Onder OZAKYILDIZ (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

3.2.2. Temsil ve ilzam

Sirket Esas Sézlesmesi'ne gore; Sirket'in yonetimi ve digariya kars1 temsili yonetim kuruluna
aittir. Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak sozlegsmelerin gegerli
olabilmesi i¢in bunlarn Sirket unvam altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi veya kisilerin
imzasim tasimasi gereklidir.

Yonetim kurulu, diizenleyecedi bir i¢ yonergeye gore, Sirket'in yonetimini, kismen veya
tamamen bir veya birka¢ yénetim kurulu tiyesine veya iigiincii kisiye devretmeye yetkilidir.

Yonetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas tiyeye veya miidiir olarak tigiincii
kisilere devredebilir, En az bir yonetim kurulu ilyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

3.3.

Genel Kurul

Sirket Esas Szlesmesine gére; Genel kurul toplantilarinda agagidaki esaslar uygulanir.

a. Davet Sekli: Genel kurullar olagan veya olaganiistil olarak toplanirlar. Bu toplantilara
davette 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatimn ilgili
hiikiimleri uygulanir.

b.Toplanti Vakti: Olagan genel kurul girketin hesap dénemi sonundan itibaren 3 ay
icerisinde ve senede en az bir defa, olaganiistii genel kurul toplantilar ise sirketin igleri
icap ettigi hallerde ve zamanda yapilir.

c. Toplant: yeri: Genel kurul Sirket’in idare merkezinde veya $irket’in idare merkezinin
bulundugu gehrin uygun bir yerinde toplanilir.

d.Rey Verme ve Vekil Tayini: Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda hazir
bulunan ortaklar veya vekillerinin her pay i¢in 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 bagka temsil ettikleri
ortaklarin sahip oldupgu oylar1 kullanmaya yetkilidir.

e.Karar Nisabi: Genel kurul toplantilari ve toplantilardaki karar nisabi, Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuatinin ilgili hitkimlerine tabidir.

f. Miizakerelerin Yapilmasi: Sirket Olagan Genel Kurul toplantilarinda Tirk Ticaret
Kanunu'nun 409'uncu maddesinde, Olagan Ustii Genel Kurul Toplantilarinda da 413'iincii
maddesinde ygzili hususlar miizakere edilerek gerekli kararlar alimr.
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3.4. Tabi Olunan Mevzuat ve Izinler
3.4.1. Tabi Olunan Mevzuat

Sirket, Sermaye Piyasast Kurulunca (SPK) yayimlanmis Kira Sertifikalar Tebligi ile Tiirk
Ticaret Kanunu (TTK) hiikiimlerine gore kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili difer mevzuat
hiikiimlerine tabi olarak faaliyet gsterecektir.

3.4.2. Alnan izin ve Ruhsatlar

Sirketin yukarida sayilan konularda faaliyet gosterdigi isyerlerine ait belge ve ruhsatlara iligkin
bilgiler asagida gésterilmistir.

Sirket in faaliyetleri i¢in asapida belirtilenler disinda baska bir belge ve ruhsata ihtiyaci
bulunmamaktadir.

izin/Ruhsat Tipi Veren Kurulus Belge Tarihi Siire
Bankacilik
Kurulug Onay Yazisi Diizenleme ve 18.06.2019 Stiresiz
Denetleme Kurumu
Kurulug Uygunluk Sermaye Piyasasi 97.09.2019 Siiresiz
Yazist Kurulu

3.5.  Sirketin Taraf Oldugu Sizlesmeler

Sirketin taraf oldugu stzlesmelerin bir listesi su sekildedir:

Kars1 Taraf Konu Tarih

Tarkiye Emlﬂﬁlga““m Bankast Kira Sézlesmesidir. 14/01/2022

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Denetim Hizmetleri 14/03/2023
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. Sozlesmesidir.

Nurullah“Horf:)z E‘::.erbest Mali Mali IV_II'.isavirlﬂ_t lemet 27/01/2022
Miisavir Biirosu Sézlesmesidir.

Uyumsoft Bilgi Sistemleri ve Tt
Teknolojileri Ticaret A.S. F-hals ulylgeds

3.6.  Sirketin Malvarhg Uzerindeki Smirlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarlif: degerleri iizerinde Tirkiye Emlak Katilim
Bankasi A.S. ile akdettigi sozlesmeler disinda tasarrufu simirlayan bir takyidat bulunmadi:
beyan edilmistir.

3.7. Uyusmazhklar

Sirket yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki
uyusmazhik bulunmadig: beyan edilmistir.
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3.8. Kaynak Kurulusun Teblig Uyarinca Hak ve Fiil Ehliyeti
Kaynak Kurulus;

e Tiirkiye Cumbhuriyeti yasalari ger¢evesinde usuliine uygun olarak kurulmug bir
Bankadir ve halen gecerli bir sekilde faaliyetlerini siirdiirmektedir,

e Kendi varliklarnna sahip olma ve is ve faaliyetlerini mevcut sekliyle yiirlitme giiciine
sahiptir,

e Teblig hiikiimleri uyarinca kira sertifikasi ihrag etmek lizere Emlak Katihm VK§
kurma ve bu Emlak Katihm VKS ile kira sertifikas1 ihraci igin gerekli sozlesmeleri
akdetme yetkisini haizdir,

e Sirket ile akdedecefi sozlesmelerde 6ngoriilen beyani garanti ve taahhiitler ile isbu
stzlesmelerde kendisi tarafindan iistlenildigi ifade edilen tiim ytikiimliiliikler, gegerli
ve yasal agidan baglayic1 iglemler ve yiikiimliilikleri olusturmaktadir,

e Kaynak Kurulus’un VKS ile kira sertifikalar: ihraci i¢in sozlesmeler akdetmesi ve bu
sozlesmelerde 6ngoriilen islemler; kendisi igin uygulanabilir olan herhangi bir yasa
veya yonetmelik, kurulus belgeleri ve kendisi i¢in veya leasing varliklarindan herhangi
biri igin baglayici olan higbir belgeyle gelismemektedir.

4. Kira Sertifikas: Ihracinin Yapisi

4.1. Yatirim Vekileti Stzlesmesine Dayah Olarak Yapilacak Thrac

a.

b.

VKS tarafindan Teblig’in 6. maddesi kapsaminda yatirimcilara yonetim sézlesmesine
dayali olarak kira sertifikas: ihrac¢ edilecektir.

VKS, ihra¢ edilecek kira sertifikalarim, Sertifikalar’1 satin alacak yatirimcilara bedeli
karsiliginda satacak ve aktaracaktir.

VKS, yatinnmeilardan topladig: ihrag bedelini, katihm bankacilif: prensiplerine uygun
yontemlerle ydnetmek ve degerlendirmek itizere vekil tayin ettigi Tiirkiye Emlak
Katilim Bankas1 A.$.’ye devreder.

Emlak Katilim, kendisine devredilen sermaye ile Bankalarin Kredi Islemlerine Dair
Yonetmeligin 19. maddesinde diizenlenen ve katilim bankaciligi prensiplerine uygun
yontemlerden herhangi biri ile miisterilerine finansman destegi saglar ve/veya kendisine
devredilen sermayeyi faizsiz finans prensiplerine uygun yatinm araglarinda kira
sertifikasi sahipleri adina degerlendirir.

Fon Kullanicisi ve VKS arasinda imzalanan sozlesme hiikiimleri tahtinda; VK§, Emlak
Katihm’1 Yénetici Vekil olarak, agagidaki hususlari igeren ve bunlarla sinirli olmamak
iizere is ve islemleri gergeklestirmek iizere atar:

e Emlak Katilm’in miisterilerine sagladigi finansman desteginden sagladigi
alacaklarini vadesinde tahsil ederek gelirleri tahsilat hesaplarina aktarmak.

e Finansman destegi gelirlerinin zamaninda tahsil edilmesi ve gecikmelerle ilgili
gerekli arastirma/takip islerinin yapilmasi konularinda gerekli g¢abay:
gostermek.

Emlak Katilim, ihra¢ bedelini VKS ile yaptif1 Yoénetim S6zlesmesi kapsaminda tahmini
bir getiri oraninin altinda iglem yapmamak kaydiyla katilim bankacilifi prensiplerine
uygun yéntemlerle miisterilerine finansman destegi temin eder.

Fon Kullamcisi, VKS’ye veya islem sozlesmelerine taraf olan diger gergek veya tiizel
kisilere, kira sertifikas: ihracina iligkin d6nemsel getiri veya anapara 6demeleri ile ilgili
herhangi bir 6demeyi garanti etmedigi gibi, islem taraflarinin hukuki, ticari, finansal ve
benzeri diger hicbir performansim da taahhiit etmemektedir.
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h. Vade boyunca finansman desteginden ve/veya faizsiz finans prensiplerine uygun

yatirim araclarindan elde edilen kar, Emlak Katilim’in ilgili hesabina aktarilir ve
VKS’ye édenir.

VKS, sertifika sahiplerine paylari oraninda dénemsel getiri 6demelerini yapar.

Emlak Katilim, vade basinda sertifika sahiplerinden temin ettigi kira sertifikasi bedelini
vade bitiminde VKS’ye dder.

VKS, hesabindaki meblagi dénemsel getiri 6demesi ve anapara ile birlikte kira
sertifikas1 sahiplerine paylar1 oraminda éder. Bu islemle birlikte kira sertifikalari itfa
edilmis olur.

4.2. Yonetim Sozlesmesine Dayah Olarak Yapilacak ihra¢

a.

Emlak Katihim Varhk Kiralama A.S., asagida yer alan varlik ve/veya haklary; fhrag
bedeli ile kendi adina ve kira sertifikasi sahipleri hesabina satin almak amaciyla ve s6z
konusu Varlik Portféyii ve bu Varlik Portfoyiinden elde edilecek gelirler {izerinde
sertifika sahiplerinin hak sahibi olmalarini saglayacak sekilde kira sertifikas: ihrag eder.

I.  Emlak Katilm’in finansal kiralama (leasing) islemleri dolayisiyla miilkiyetinde
bulunan makine, teghizat ve gayrimenkul gibi leasinge konu varliklarini,

II.  Emlak Katilim’in, Hazine ve Maliye Bakanlig: Varlik Kiralama A.$. tarafindan
sahiplige dayali kira sertifikasi modeli kullamlarak gergeklestirilen kira
sertifikasi ihracindan aldig: veya diger ihraggilarin en az 1/3 oraninda maddi
varhga dayali kira sertifikasi ihraglanndan edindifi yatirim amagh Kkira
sertifikalarim ve/veya islami finans prensiplerine uygun gayrimenkul yatirim
fonlarini.

Emlak VKS, kira sertifikasi ihraci neticesinde sertifika sahiplerinden Varhk
Portf§yiiniin bedelini tahsil eder.

Varlik Portfoyii devri ile ilgili olarak Satici/Emlak Katilm ile Alict/VKS arasinda
Varlik Portféyiiniin devrine iliskin Devir Sozlesmesi imzalanir.

Devir Sozlesmesi kapsaminda Emlak Katilim, Emlak VKS$’ye Varlik Portfayiinii
devreder.

Emlak Katilim, belirli bir siire (vade) sonunda Varlik Portféyiinii 6ngoriilen devir bedeli
tizerinden tek tarafli olarak geri devralmayi taahhiit eder.

Emlak VKS, sertifika sahiplerinden Varlik Portféytiniin alim igin tahsil ettigi bedeli
Emlak Katilim’a Gder.

Emlak VKS, Varlik Portféyiinii ydnetmesi i¢in bir Yonetim ve Vekalet Stzlegmesi ile
Emlak Katilim’a vekalet verir. Yonetici Vekil olarak Emlak Katilim, bu vekalet
cercevesinde Varlik Portféyiinden elde edilen gelirlerin tahsilatim Emlak VK§ adina
yapma, gelirlerin sézlesme hitkiimlerinde belirlenen kismina Emlak VK§’ye dénemsel
olarak édeme, kalan tutar1 ise bu hizmete mukabil vekalet ve yonetim iicreti olarak
uhdesinde tutma hakkini elde eder.

Emlak Katilim, Varlik Portfoyiine temel teskil eden Leasing Sozlesmelerinin sona
ermesi halinde, s6z konusu varliklarin kismen veya tamamen kaybi halinde veya Varlik
Portfoyii gelirlerinin ddnemsel getiri 6demelerini gergeklestirmeye yetmemesi
durumunda ya da kendi uygun gordiigii diger durumlarda; Emlak VK§’ye devrettigi
varliklar esdeger varlik/haklarla ikame ederek Emlak VK§’ye olan dénemsel getiri
tdemelerini gerceklestirir. Bu durumda Emlak VK$'ye daha énce devredilen varliklar
Emlak Katilm’a iade edilecek ve Emlak Katilim da ikame yeni varliklari Emlak
VKS’ye eszamanl olarak devredecektir.

Emlak Katilim, Emlak VKS’ye veya iglem sézlesmelerine taraf olan diger gergek veya
tiizel kisilere, sukuk ihracina iligkin dénemsel getiri veya anapara 6demeleri ile ilgili
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herhangi bir 6demeyi garanti etmedigi gibi, islem taraflarinin hukuki, ticari, finansal ve
benzeri diger hi¢bir performansini da taahhiit etmemektedir.

j. Emlak Katihm, kira sézlesmesi sona eren leasing varliklan ile vadesi dolan yatinm
varhklarindan elde edilen getirileri ve ihrag edilen kira sertifikasinin vadesinden dnce
tahsil edilen kira gelirlerini, Emlak VK$’nin Yénetici Vekili olarak katilim bankacilig
prensiplerine uygun yatirimlara yonlendirebilir.

k. Emlak Katilim, Yoénetim ve Vekalet Sézlesmesindeki hilkiimler ¢ercevesinde, kira
sertifikasi  ihracina iliskin lhra¢ Belgesinde ve sdzlesmelerde belirlenen
tahmini/beklenen dénemsel gelir tutarini ilgili dsnemlerde Emlak VK§’ye oder.

. Emlak VKS, yukarda belirtilen dénemsel 6deme tutarini, kira sertifikasindaki paylan
oraninda sertifika sahiplerine dagitir.

m. Emlak Katilim, kira sertifikalarmin vade bitiminde Varhk Portfyiinii, Devralma
Taahhiidii kapsaminda kira sertifikalarimn nominal degeri ile kira sertifikasina iliskin
stzlesmeler tahtinda muaccel hale gelmis, ancak Odenmemis diger &deme
yiikiimliiliiklerinin (varsa) toplami tizerinden hesaplanan bir devir bedeli mukabilinde
geri alir.

n. Emlak Katilim, geri aldifi Varlik Portfoyiintin bedelini Emlak VK§’ye ddet.

o. Emlak VKS, Varlik Portfoyiiniin Emlak Katilim’a devredilmesinden elde ettii tutari,
sertifika sahiplerine vade bitiminde paylari oraninda 6der. Bu islemle birlikte kira
sertifikalar itfa edilmig olur.

5. Kira Sertifikalarina iliskin Risk Faktorleri

Sirket tarafindan ihraci yapilacak olan kira sertifikalarina iligkin $irket in Kira Sertifikas:
Sahiplerine kars: olan 6deme yiikiimliiliigii herhangi bir 6zel hukuk gergek ve tilizel kisisi ya
da kamu kurulusu tarafindan garanti altina alinmamg olup, yatinm kararini Kira Sertifikas
Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan Sirket'in finansal durumunun analiz edilmesi suretiyle
verilmesi gerekmektedir.

5.1.Sirket'in kira sertifikasina iliskin yiikiimliliiklerini yerine getirme giiciinii
etkileyebilecek riskler

Sirket esas sézlesmesi gerepi yalmzca kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla, ilgili mevzuat ve
esas sdzlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faaliyetler diginda herhangi bir
ticari faaliyette bulunamayacagi gibi aksi SPK diizenlemeleri tarafindan kararlagtinlincaya
kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu varhk ve
haklar1 yukarida ifade edilen faaliyetlerin yiiriitiilmesi disinda kullanamaz; sahip oldugu varhik
ve haklar tizerinde esas sézlesmede izin verilenler harig¢ olmak iizere tigiincii kisiler lehine
highir ayni hak tesis edemez ve bu varlk ile haklar iizerinde kira sertifikas: sahiplerinin
menfaatlerine aykin bir sekilde tasarrufta bulunamaz. Sermaye Piyasasi Kanunu, Kira
Sertifikalar Tebligi ve Sirket esas sozlesmesinde ifade edildigi tizere varlik ve haklan Sirket'in
yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi teminat amaci
disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklarimn tahsili
amact da dihil olmak iizere haczedilemez, iflas masasina déahil edilemez, ayrica bunlar
hakkinda ihtiyati tedbir karari verilemez.

Sirket’in Kira Sertifikas: Sahiplerine yapacagi 6demeler, Kaynak Kurulug'un Sirket'e yapacagi
tdemelerin tam ve zamamnda yapilmasina bagl olacagindan, Sirket dogrudan, ihrag ise
dolayli olarak Kaynak Kurulus’a iligkin risklere de maruz kalacaktir. S6z konusu risklerin ne
sekilde bertaraf edileceginin ya da en aza indirileceginin, Sirket ile Kaynak Kurulus arasinda
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akdedilmesi diisiiniillen s6zlesme taslaklarinda ongoriilerek hitkiim altina alinmig oldugu
miisahede edilmistir.

Varlik Portféyiine dahil edilmesi planlanan Leasing Sézlesmeleri ve diger Dayanak Varliklar
kapsamindaki tglincti sahislardan olan alacaklarin muacceliyet tarihinde ilgili borglular
tarafindan vaktinde ve geregi gibi ddenmemesi sebebiyle, Sirket'e Kaynak Kurulustan
yapilacak olan 6demeler, Kira Sertifikasi Sahiplerine verilen taahhiitlerin yerine getirilmesi
icin yeterli olmayabilir. Bu durumun Sirket ile Kaynak Kurulug arasinda akdedilecek
stizlesmelerde dngoriilerek, Varlik Portféyiinden elde edilecek gelirlerin 6denebilmesini temin
icin Kaynak Kurulusun, geri alim taahhiitlerinde bulunacagi ve yeni varlik portfoyii satin
almay: kabul edecefi miisahede edilmigtir.

Yine Kaynak Kurulus amlan sézlesmelerle, bu Sézlesmelerden kaynaklanan yiikiimliiliikklerinin
veya beyan ve tekeffiillerinin ihlali nedeniyle Tazmin Edilenler’in herhangi bir zarara ugramasi
halinde, s6z konusu zararlari derhal tazmin etmeyi kabul ve taahhiit etmistir. Bu Sozlesme
acisindan Tazmin Edilenler, Sirket ile Sirket'in yoneticileri, calisanlar ve temsilcilerini ifade
etmektedir. Kaynak Kurulus, isbu tazmin yiikiimliilii3iinii yerine getirmek igin gerektiginde
Varhik Portfoyiinii, Sirkete vekaleten satacak ve bedellerini belirlenccek esaslar dahilinde
Sirket’e 6deyecektir. Kaynak Kurulug, Tazmin Edilenlerin yukarida belirtilen nedenlerle bir
zarara ugradiklarimi yazili olarak kendisine bildirmeleri durumunda, bu bildirimi almasin
miiteakip séz konusu zarar tutarini derhal Tazmin Edilenlere veya onlarin gosterecegi ligiincii
kisilere 6deyecektir.

Ancak Kaynak Kurulug bu taahhiitlerini ifa etmezse Sirket; Kaynak Kuruluga miiracaat etme
hakkina sahiptir. Sirket, sahip oldugu bu haklari kullanarak taahhiitlerin yerine getirilmesini
saglayabilecektir. Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6. Fikrasi uyarinca Sirket, Kaynak
Kurulusun 6deme yiikiimliiligiinii yerine getirmemesi durumunda, kira sertifikasina konu
varlik veya hakki tigiineti kisilere devrederek elde edilecek geliri Kira Sertifikast Sahiplerinin
zararlarimi gidermede kullanabilecek ve buna dair s6zlesmelerine hiikiimler dercetmek zorunda
olacaktir. Varlik Portfdyiiniin yukaridaki sekilde Kaynak Kurulus diginda tiglincii kigilere
devrinden elde edilen gelir, kira sertifikalaninin tiimiiniin itfasin1 ve kalan kira édemelerini
karsilayacak diizeyde olmayabilir.

5.2.Kira Sertifikasi Sahiplerinin Varlik Portfoyii diginda Sirket'in diger malvarhii
degerleri veya Emlak Katilim’in malvarhklar: iizerinde dogrudan bir talep haklari
bulunmamaktadir.

Kira Sertifikalari, Sirket’in borg yitkiimliiliikleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalan yalmzca
Kira Sertifikas: Sahipleri'nin Varlik Portfoylindeki haklarim temsil eder. Kira Sertifikalar
bakimindan Sirket’e riicu Varlik Portfdyil ile sinirlidir ve bu Varlik Portfoyiinden elde edilen
donemsel gelitler ile bu Varlik Portfoyiiniin satigindan elde edilecek gelir, Kira Sertifikas:
Sahiplerine yapilacak tek &deme kaynagidir. Kira sertifikas: ihraci kapsaminda diizenlenen
sozlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sirket aracilifi ile her bir Kira
Sertifikas1 Sahibi’'nin Kaynak Kurulug'tan sozlesme ve taahhiitlerden kaynaklanan
yiikiimliiliikleri yerine petirmesini isteme hakki bulunmaktadir. Kira Sertifikasi Sahipleri,
Sirket'ten stizlesme ve taahhiitlere uyumunun istenmesi ve bunlara aykiniliktan kaynaklanan
haklar talep etme haklar1 bulunmakla birlikte, Varlik Portfoyii disinda §irket'in diger mal
varliklan veya Emlak Katilim’in mal varliklan tizerinde dogrudan hak iddia edemezler. Varlik
Portf6yiiniin paraya gevrilmesi/ dogmus alacaklar ve diger gelirler ve sozlesmeye aykiriliktan
kaynaklanabilecek diger haklar nedeniyle elde edilecek gelirlerin Kira Sertifikasi Sahiplerine
yapilmas: &ngorillen ddemeleri kargilamamasi miimkiindiir. Bahsi gegen gelirler Kira
Sertifikas1 Sahiplerine 6dendikten sonra, Kira Sertifikas1 sahiplerinin Sirket'e ve Emlak
Katilim’a kars: herhangi talep hakk: kalmayacaktir.
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5.3. Borclarin ifasinda temerriide diisiilmesi halinde, ileri siiriilebilecek haklarin icrasi
zaman alici ve maliyetli olabilir.

Kira Sertifikalar1 uyarinca 6demeler, Kaynak Kurulug olan Emlak Katilim’in Sirkete ve
Sirket'in Kira Sertifikas: Sahiplerine ihraca iliskin s6zlesme ve taahhiitlerde 6ngoriilen gekilde
tdeme yapmasina baghdir. Emlak Katilim veya Sirket bu 6demeleri gerektigi gibi ifa etmez
ise, onlara kars: her birinin yiikiimliiliklerini icra etmeleri i¢in ve/veya uygun oldugu takdirde
tazminat talep etmek igin dava agilmast s6z konusu olabilecektir. Kira Sertifikas1 Sahiplerinin
acacag davalara iligkin yargilama siirecleri uzun zaman gerektirecek ve masrafli olabilecektir.

5.4. Leasing Konusu Emtianin Hasar ve Ziya

Varlik Portfdyiinde yer almasi planlanan Leasing Soézlesmelerine konu emtiamin gegitli
nedenlerle hasara ugramalar ya da zayi olmalari riskine kars, ilgili finansal kiralama kanunu
ve mevzuat: hitkiimleri uyarinca bu emtia sigorta ettirilecektir. Dolayisiyla bu emtianin hasar
ya da kaybi nedeniyle Kaynak Kurulusun ugrayaca zararlan igbu sigorta tazminatindan
kargilanacaktir.

Varlik Portfoyiine temel teskil edecek Leasing S6zlesmelerinin sona ermesi halinde veya bu
sozlesmelere konu emtianin kismen veya tamamen kaybi halinde Kaynak Kurulus, Emlak
VKS'ye devir ve temlik ettigi Varlik Portféylini esdeger Varhik Portfoyli ile ikame
edebilecektir. Dolayisiyla emtianin hasar ya da ziyai halinde finansal kiralamaya konu yeni
varhklari ve bu varhklara iliskin Leasing Sézlesmelerinde belirlenen haklarn Varlik
Portféyiine dahil edilebilecektir.

5.5. Yatirim Varhklar/Yatirim Sukuklarna iliskin Risk Faktorleri

Varlik Portféyiinde yer almas: planlanan leasing varliklar: diginda tamamen duran varliklar
kullanilarak yapilan kira sertifikasi ihraglarinda ise, getiri 6demeleri Hazine ve Maliye
Bakanlig tarafindan ihrag ve Hazine ve Maliye Bakanlifinca taahhiit edilmis olmakla, Ttirkiye
Cumbhuriyeti’nin genel bir bor¢ 6dememe hali diginda gerek anapara ve gerekse getin
ddemelerinde herhangi bir sorun olmayacag diistiniilmektedir.

Hazine ve Maliye Bakanhipinca ihra¢ edilen kira sertifikalari disindaki duran varliklar
acisindan ise, isbu varliklann ihraget ya da kaynak kuruluglarinin edimlerini ifa etmemesi s6z
konusu olabilecektir. Bu durumda Emlak Katihm’mm esdeger varhk portfoyii ile ikame
taahhiidiinii yerine getirmesi istenebilecektir.

5.6. Ihra¢ Tutarimin Degerlendirilmesine ve Varhk Portfdyiiniin Devrine Iliskin Risk
Faktirleri

Yatirim ve Vekdlet Sozlesmesine Dayali Kira Sertifikasi Ihracinda, Emlak Katilim, Kira
Sertifikasi .Sahiplerinden tahsil ettigi ihra¢ tutarim finansman destegi islemlerinde
degerlendirecegini, uygun vade ve getiride finansman destegi projesi bulunmamast halinde ise
bu tutarin faizsiz yatinm araglarinda degerlendirecegini kabul etmektedir. Thra¢ tutarinin
degerlendirilecegi finansman destegi projeleri ile faizsiz yatinm araglarmin beklenen getiri
otanina ulasmamasi miimkiin olabilecektir.

5.7. Kaynak Kurulus’un Kira Sertifikasina Iligkin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirme
Giiciinii Etkileyebilecek Riskler

Kaynak Kurulus, 5411 sayili Bankacihk Kanunu Hiikiimleri uyarinca faaliyet gdstermekte
olup, ayni kanun hiikimleri uyarinca BDDK'nin diizenleme ve denetimine tabidir. Bankacilik
Kanunu ve ilgili diizenlemelerde, éngériilen sartlarin olugmas: halinde bankalarin BDDK
tarafindan faaliyet izninin kaldirilmas: ve/veya Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu'na
devredilmesine7iliskin hiikiimler yer almaktadir. Kaynak Kurulugun amlan diizenlemeler
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tahtinda faaliyet izni kaldinlir ya da Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu'na devri sdz konusu
olursa, Emlak VKS ile akdettigi stzlesmeleri ifa etmesi miimkiin olamayabilir ve dolayisiyla
Kira Sertifikas1 Sahiplerine yapilacak donemsel 6demeler de yapilamayabilir. Kaynak
Kurulug un Kira Sertifikasina iliskin yiikiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii etkileyebilecek
en onemli risklerin, BDDK tarafindan faaliyet izninin kaldirilmas: ve/veya Tasarruf Mevduati
Sigorta Fonu'na devredilmesi olabilecegi degerlendirilmektedir.

6. SONUC

Sirket, Kanun ve Tebliz'de 6ngorillen kira sertifikalan ihraci igin gerekli izin ve onaylar
alinarak kurulmus, Sirket yonetim kurulu, kira sertifikas: ihraci igin gerekli karari alnus ve bu
ihrag igin gerekli stzlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlan uygulama hususunda gereken
yetkiyi haizdir.

Emlak Katilim da Teblig hiikiimleri uyarinca kira sertifikasi ihracinda Kaynak Kurulug ve
Fon Kullanicis: olma yeterliligini haiz olup, bu ihraca iliskin Yonetim Kurulu kararini da tesis
etmigtir. Aymi gekilde bu ihrag igin gerekli stzlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlar
uygulama hususunda gereken yetkiyi haizdir.

Thracin gerceklestirilmesi igin taraflar arasinda akdedilecek olan stzlesmelerin, taraflar
arasmda imzalanmasinda Tiirk hukuku agisindan bir sakinca olmadifi tespit edilmis olup,
stizlesmeler tahtinda kargilagilabilecek hukuki riskler yukarida izah edilmistir.

Emlak Katilim’in fon kullamcisi ve Sirketin de ihraggr konumuyla isbu Rapora konu kira
sertifikasi ihracimin gergeklestirilmesinde hukuki bir sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

Thrag islemine dair Ttirk Hukuku agisindan karsilasilabilecek hukuki riskler de isbu Raporda
arz edilmistir.

Saygilarimizla,

Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi Hukuk Direktérliigii Adina

Av. Emre YESILKAYA Av. Yalgm GUDUL
Hukuki Damsmanlik ve Takip Direktorii
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