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Giris

Isbu Hukuki inceleme Raporu Mutlu Avukatlik Ortakligi tarafindan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 07/06/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan IlI-61.1nolu

Kira Sertifikalari Tebligi'nin Ek-1 m.16 hiikm{ uyarinca hazirlanmistir,

Raporun temel amaci, kira sertifikasi ihraci ile ihraca dayanak olusturan igslemlerin hukuki

risk taslyip tagimadigina iliskin hukuksal inceleme ve degerlendirmelerin arzidir.

isbu Hukuki inceleme Raporu, ihraca dayanak olusturacak islemlerin Tirk Hukuku
agisindan ve sadece hukuki anlamda riskler icerip icermedigine iliskin degerlendirmeleri
havi olup, baska hukuk sistemleri acisindan herhangi bir bilgi veya degerlendirme ya da
kira sertifikasi ihraci ve bu ihrag¢ isleme dayanak islem ve islem belgeleri hakkinda
herhangi bir mali, vergiye dair veya ticari degerlendirmeler icermemektedir. ihrag
edilecek kira sertifikalarini satin almak isteyecek yatinmcilarin, Sirketin hazirlayacagi ihrag
belgelerinde yer verilen bu tarz bilgileri dikkatle inceleyerek, yatinm karari olusturmasi

gereklidir.
Tamumlar

isbu raporumuzdaki terim ve kisaltmalar, aksi acikca belirtiimedikce asagida tanimlanan

anlamlara gelmek Gzere kullaniimistir.

Banka / Kaynak Kurulus: Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.dir.

BDDK: Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme Kurulu

Getiri: Varlik Portféylinden elde edilen gelirlerdir.

izin: Her tirll izin, onay, lisans, muafiyet veya kayitlardir.

Kanun: 6 Aralik 2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,

Kira Sertifikasi: Emlak Katim VKS tarafindan, Kanun ve Teblig hikiimleri tahtinda ihrag
edilecek kira sertifikalaridir.

Kira Sertifikasi Sahipleri: Kira Sertifikalarini satin alan gergek veya tiizel kisilerdir.
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Emlak Katilim VKS/Sirket: Emlak Katilim Varlik Kiralama A.S.'yi ifade eder.

Leasing So6zlesmeleri: Banka ile kredi misterisi Gglinct sahislar arasinda akdedilen ve
Teblig hukamleri uyarinca dayanak varlik ve haklar olusturan finansal kiralama
sozlesmeleridir.

SPK: Sermaye Piyasasi Kurulu'nu ifade eder.

Takyidat: Varlik Portfoyl Gizerindeki rehin, ipotek, sinirli ayni hak, sahsi hak, haciz, ihtiyati
tedbir vb. her tirli kisitlamalardir.

Teblig: SPK'nun 7/6/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan IlI-61.1nolu
Kira Sertifikalan Tebligi‘dir.

Varlik Portfdyii: Emlak Katilim VKS'nin ihrag edecedi kira sertifikalarina dayanak olan (i)
finansal kiralama varliklarini, bu varliklardan elde edilecek gelirleri (“Leasing Varlklar™),
(i) finansmani destedi olarak murabaha seklinde kullandiracagi kredi alacaklarini
("“Murabaha Alacaklar”), iii) tasinmazlar ile bunlarin getirileri (“Tasinmaz Portfoyi"), iv)
duran varlik (tasinmaz, makine techizat vb.) kullanilarak ihrag edilen kira sertifikalarini ve
bunlarin getirilerini ("Yatinm Varliklar”) ifade eder.

Vergi: Her tiirlii vergi, resim, harg, stopaj, benzeri yuktmluliik ve bunlara iliskin tahakkuk

eden her turll cezay ifade eder.
inceleme ve Degerlendirme

Emlak Katlllfn Varlik Kiralama Anonim Sirketi'nin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013
tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 11-61.1nolu Kira Sertifikalar Tebligi
hiikiimleri uyarinca, Kaynak Kurulug olarak Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.'nin, Emlak
Katihm Varlik Kiralama A.S. ile akdedecedi sozlesmeler tahtinda kira sertifikasi ihrag ve
arz1 kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapilmis olup bu itibarla Sirket'in agagida

belirtilen bilgi ve belgeleri incelenmistir.
(1)  Kurulus Esas Sézlesmesi'nin tescil ve ilanina dair ticaret sicil belge ve bilgileri

(2)  Sukuk ihracina iliskin Yénetim Kurulu karari

Altunizade Mah. Kisikli Cad. No: 35/2 Kat.1 34662 Uskiidar-istanbul
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(3) Pay defteri ve imza sirkdleri

(4) Sirketin olagan faaliyetleri igin zorunlu, ticaret merkezine dair kira s6zlesmesi
S6z konusu bilgi ve belgeler Sirket tarafindan tarafimiza sunulmustur.

Yine bu cergevede Kaynak Kurulusa ait olarak da asagidaki belgeler incelenmistir:

(1)  Esas Sozlesme
(2) Kira Sertifikasi ihracina iliskin Yonetim Kurulu karari,

S6z konusu bilgi ve belgeler Kaynak Kurulus tarafindan tarafimiza sunulmustur.
Ihraca iligkin taraflar arasinda akdedilmek tizere hazirlanmis bulunan;

(1) Devir Sozlesmesi: Bu Sozlesme ile Emlak Katilim, ihraca dayanak olan varliklarini,
ihrac bedeli karsiiginda, inanch midlkiyet esaslarina goére Emlak VKS'ye
devretmektedir.

(2) Yonetim So6zlesmesi: Bu Sozlesme ile Emlak VKS, Varlik Portfoyini yénetmesi ve
dayanak varliklardan elde edilecek gelirlerin tahsili icin Emlak Katilim't vekil ve
yOnetici tayin etmektedir.

(3) Devralma Taahhiidii: Bu Taahhlitname ile Emlak Katiim, Taahhttnamede yazili
sartlarin tahakkuku halinde Varlik Portféylinu geri devir ve temlik almayi taahhit

etmektedir.

Mevcut belge ve bilgiler cercevesinde yapmis oldugumuz inceleme neticesinde ulasilan

hukuki tespit ve gorusler asagida yer almaktadir.
I. Sirket Hakkinda Genel Hukuki Bilgiler
A. Kurulus ve Ortaklik Yapist
1. Kurulus ve Sirket'in Hukuki Yapust
Sirket, 20/01/2020 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Memurlugunca 229857 sicil numarasi

ile tescil edilerek kurulmus bir anonim sirkettir.
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Sirketin merkezi, Barbaros Mahallesi Begonya Sokak iller Bankasi Atasehir Ofis Apt No: 9
A/1 Atasehir/ISTANBUL adresindedir.

2.Faaliyet Konusu ve Faaliyetler

Sirketin amac ve konusu, Esas S6zlesmenin "Amag ve Konu” baslkli 3.ncii maddesinde

belirtilmis olup baslica sunlardir:

Sirket 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili Teblig hikimleri geregi miinhasiran
kira sertifikasi ihra¢c etmek amaciyla kurulmustur. Sirket kira sertifikasi ihraci ile fon
topladigi yatinmcilarin vekili sifatiyla, kurulug amacinin gergeklestirmek zere asagidaki
faaliyetleri yuratar:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her turli varlik ve haklar kaynak
kurulustan devralmak ve bunlari kaynak kurulusa veya tglincu kisilere kiralamak,

b. Kaynak kurulusa ait varlik veya haklari mulkiyet devri olmaksizin, vade boyunca
kiralamak da dahil olmak lzere kendi lehine yonetilmesini konu alan sdzlesmeler
duzenlemek,

C. ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullanicisindan
yapilan tahsilatlar paylari oraninda kira sertifikasi sahiplerine 6demek veya aktarmak,

d. Kira sertifikasi ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangicta
anlasilan kosullarda sézlesmeye konu varlik ve haklar kaynak kurulusa veya Uglincl
kisilere devretmek ve satis bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda 6demek,
e. Sahip oldugu veya miilkiyeti devralmaksizin Ggtinct kisilerin sahip olduklar varlik
ve haklari, yatinmailarin menfaatlerine ve kurulus amacina uygun olarak yukarida anilan
faaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin ylritilmesi amaciyla ydnetmek, kendi adina
yonetilmesini saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar tizerinde hukuki tasarruflarda
bulunmak, varliklar tizerinde kaynak kurulus veya Ggtinc kisiler lehinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun ilgili diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklari tesis etmek,

f. Varlik veya haklan satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri
cercevesinde ve ilgili Teblig'de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla

varlik veya hak aliminin finansmanini saglanmak,
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g. Minhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortakligi esasina dayali olarak
yeni ortak girisim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortaklik paylarini satmak,
h. Kendi adina ve kira sertifikasi sahipleri hesabina is sahibi sifatiyla eser s6zlesmesine
taraf olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihracini
gerceklestirmek ve eserin finansmanini saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsiligi insaat
veya ortaklik gibi sair sézlesmeler diizenlemek,
i. Yukarida anilan faaliyetleri gerceklestirmek amaciyla fon kullanicilar, kaynak
kuruluslar, araci kuruluslar ve 3. kisilerle sozlesmeler akdetmek,
¥ Kira sertifikasi sahiplerinin temsilcisi veya guvenilir kisi olarak tayin edilmek
suretiyle kira sertifikasi sahipleri yararina kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her turll
hak ve alacaklarini glivence altina alma veya maruz kalacadi risklerden korunma amaciyla,
teminat olarak her tirli menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi
teminatlari almak, dogmus ve dogacak alacaklar temlik almak, tgtinci kigilerce verilen
garantileri almak, bu amagla gereken her tirlti hukuki muamelelerde bulunmak,
k. Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve kararlari gercevesinde kira sertifikasi
ihracina yénelik sair islemleri gerceklestirmek, so¢zlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde
bulunma, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak
Yukarida gésterilen konulardan baska ileride Sirket'in amag ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasasl mevzuatinin izin verdigi faydali ve ltizumlu gérilebilecek her tirli
tasarruflar ve faaliyetler, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle
isbu Esas Sézlesmenin Sirketin Amag ve Konusu baslikli maddesinin 6102 sayili Turk
Ticaret Kanunu, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde degistiriimesi
suretiyle yapilabilecektir.
Sirket, esas sézlesmesinin 3'Unci maddesinde sayilan faaliyetler diginda herhangi bir
ticari faaliyetle ugrasamayacagi gibi, aksi Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri
tarafindan kararlastirilincaya kadar, asagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu

varlik ve haklari yukarida ifade edilen faaliyetlerin yuritilmesi diginda

kullanamaz.

&
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b. Sahip oldugu varlik ve haklar tizerinde isbu esas s6zlesmede izin verilenler

hari¢ olmak Uzere Uglncu kisiler lehine higbir ayni hak tesis edemez ve bu

varlik ile haklar tizerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine aykiri bir

sekilde tasarrufta bulunamaz.

G Varlik ve haklar, Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina

devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez,

rehnedilemez veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci

da dahil olmak lzere haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica

bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karari verilemez.

3. Sermaye ve Ortaklik Yaptst

3.1 Sirket Turk Ticaret Kanunu hikiimleri uyarinca tek ortakli bir anonim sirket olarak

kaynak kurulus Tirkiye Emlak Konut Katilim 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 ayriimistir. Bu sermayenin; 50.000 paya

isabet eden 50.000,-TL'sinin tamami Turkiye Emlak Konut Katiim Bankasi A.S. tarafindan,

muvazaadan ari olarak nakden ve tamamen taahht edilmis ve 6denmistir.

3.2 Sirket pay defterine gére Sirket sermayesini olusturan hisselerin ortaklar arasinda

dagihmi asagidaki gibidir.

TOPLAM PAYLAR [TOPLAM HiSSE
ADI-SOYADI TUTARI (TL)
Turkiye Emlak Konut Katilim Bankasi A.S.  |50.000 50.000
TOPLAM 50.000 50.000
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B. Yénetim, Temsil ve ilzam

1.Yonetim Kurulu:

Sirket'in isleri ve idaresi Tlrk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hiikimlerine
uygun olarak segilecek en az U¢ (3) en fazla dokuz (9) adet lyeden olusan bir Yénetim
Kurulu tarafindan yuaratalir. En az bir yonetim kurulu Uyesinin Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kurumsal yonetime iliskin dlzenlemelerinde sayilan nitelikleri tasiyan
bagimsiz Gye olmasi zorunludur.

Yénetim kurulu stresi 1-3 yil arasidir. Secim sliresi sona eren yonetim kurulu Gyeleri
yeniden secilebilir. ilk yénetim kurulu Gyeleri ti¢ (3) yil i¢in segilmislerdir.

Yonetim kurulu, baskani veya varsa baskan vekilinin daveti Gzerine gerekli gériinen her
zaman toplanir. Her yonetim kurulu Uyesi baskandan, y&netim kurulunu toplantiya
cagirmasini isteyebilir.

Yoénetim kurulu toplantilari, Sirket merkezinde yapilir. Ancak Uyelerin gogunlugunun
tasvibi ile Turkiye'de herhangi bir yerde veya yurt disinda yoénetim kurulu toplantisi
yapilabilir.

Yoénetim kurulu Gye tam sayisinin ¢gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir
bulunan tyelerin cogunlugunun olumlu oyu ile alir. Fon kullanicisi ile Sirket kurucusunun
ayni oldugu kira sertifikasi ihraglarinda, varlik ve haklarin satiimasi veya kira sertifikasi
sahipleri lehine rehnedilen varlik ve haklarin paraya cevrilmesi dahil ihraca dayanak
olusturan énemli islemlerin gerceklestiriimesine iliskin kararlarda tim bagimsiz yonetim
kurulu tyesinin olumlu oy vermesi gerekmektedir.

Uyelerden hicbiri toplanti yapilmasi isteminde bulunmadigi takdirde, Yonetim Kurulu
kararlari, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda iclerinden birinin
belirli bir konuda yaptigi éneriye, Gye tam sayisinin en az ¢ogunlugunun yazili onayi
alinmak suretiyle de alinabilir. Ayni dnerinin tum Yonetim Kurulu Gyelerine yapilmig
olmasi kararin gecerlilik sartidir. Onaylarin ayni kagitta bulunmasi sart degildir; ancak

onay imzalarinin bulundugu kagitlarin timuntn Yonetim Kurulu karar defterine
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yapistirlmasi veya kabul edenlerin imzalarini iceren bir karara donustlrilip karar

defterine gegirilmesi kararin gegerliligi ydoniinden gereklidir.

Yoénetim kurulu, kira sertifikalarinin ihraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin
yapilmasi ve sertifikalarin itfasi icin ilgili mevzuat hiukimleri uyarinca yapilmasi gerekli
bitin is ve iglemleri ylratdr.

Yonetim kuruluy, kira sertifikasi ihraci ¢ercevesinde gerekli tim sézlesmeleri imzalar.
Yonetim kurulu, her bir tertip kira sertifikasi ihracindan elde edilen gelirlerin kira sertifikasi
sahiplerine 6denmesinden sorumludur.

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

Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak 6demelerin vadeleri yénetim kurulu tarafindan
belirlenir ve buna iliskin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatinmcilara yapilacak
duyurularda yer verilir. Odemeler Sirket'in devraldigi, yonettigi veya alip-sattigi, varlik ve
haklardan kaynaklanan gelirlerden ve kar paylarindan karsilanir.

Yoénetim kurulu, fon kullanicilan veya Uglnct kisilerin Sirket'e karsi olan &deme
yukimluliklerinin yerine getirilmemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak
kira sertifikasi sahiplerinin olasi zararlarinin tazmin edilmesi dahil olmak Uzere,
yatirimcilarin menfaatlerinin korunmasina yonelik tedbirleri almaya yetkilidir.

Sirket Yonetim Kurulu asagidaki isimlerden kurulmustur:

Abdullah Erdem CANTIMUR (Yénetim Kurulu Bagkani)

Mehmet Nuri YAZICI (Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi)

Necip DUZENER (Bagimsiz Uye/Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Lisans Sahibi)
Cengiz SINANOGLU (Yénetim Kurulu Uyesi)

Bayram GURBUZ (Y&netim Kurulu Uyesi)

2. Temsil ve ilzam:

Sirket Esas Soézlesmesi'ne gore; Sirket'in yonetimi ve disarlya karsi temsili ydnetim

kuruluna aittir. Sirket tarafindan verilecek bitun belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin

=
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gecerli olabilmesi igin bunlarin Sirket unvani altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi

veya kisilerin imzasini tagimasi gereklidir.

Yonetim kurulu, dizenleyecegi bir i¢ yonergeye gore, Sirket'in yonetimini, kismen veya
tamamen bir veya birka¢ yonetim kurulu Uyesine veya Uglncl kisiye devretmeye

yetkilidir.

Yoénetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas lyeye veya muddr olarak
Uglncu kisilere devredebilir. En az bir yonetim kurulu tyesinin temsil yetkisini haiz olmasi

sarttir.
C. Genel Kurul
Sirket Esas Sozlesmesine gore; Genel kurul toplantilarinda asagidaki esaslar uygulanir.

a) Davet Sekli: Genel kurullar olagan veya oladanistli olarak toplanirlar. Bu
toplantilara davette 6102 sayili Tlrk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinin ilgili

hikdmleri uygulanir.

b) Toplanti Vakti: Olagan genel kurul sirketin hesap dénemi sonundan itibaren 3 ay
icerisinde ve senede en az bir defa, olaganusti genel kurul toplantilari ise sirketin isleri

icap ettigi hallerde ve zamanda yapllir.

C) Toplanti yeri: Genel kurul Sirket'in idare merkezinde veya Sirket'in idare merkezinin

bulundugu sehrin uygun bir yerinde toplanilir.

d) Rey Verme ve Vekil Tayini: Olagan ve olaganusti genel kurul toplantilarinda hazir
bulunan ortaklar veya vekillerinin her pay icin bir oyu vardir. Genel kurul toplantilarinda
ortaklar kendilerini, ortaklar veya haricten tayin edecekleri vekil vasitasi ile temsil
ettirebilirler. Sirkette pay sahibi olan vekiller kendi oylarindan baska temsil ettikleri

ortaklarin sahip oldugu oylari kullanmaya yetkilidir.

10
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e) Karar Nisabi: Genel kurul toplantilari ve toplantilardaki karar nisabi, Tirk Ticaret

Kanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuatinin ilgili hiikiimlerine tabidir.

f) Miizakerelerin Yapilmasi: Sirket Olagan Genel Kurul toplantilarinda Turk Ticaret
Kanunu'nun 409'uncu maddesinde, Olagan Usti Genel Kurul Toplantilarinda da

413'lnct maddesinde yazili hususlar mizakere edilerek gerekli kararlar alinir.
Il Tabi Olunan Mevzuat ve izinler
A. Tabi Olunan Mevzuat

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yayimlanmis Kira Sertifikalari Tebligi ile Turk
Ticaret Kanunu (TTK) hiikiimlerine gére kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili diger mevzuat

hikumlerine tabi olarak faaliyet gésterecektir.
B. Alinan izin ve Ruhsatlar

Sirketin yukarida sayilan konularda faaliyet gosterdigi isyerlerine ait belge ve ruhsatlara

iliskin bilgiler asagida gosterilmistir.

Sirket'in faaliyetleri icin asagida belirtilenler disinda baska bir belge ve ruhsata ihtiyaci

bulunmamaktadir.

iZIN/RUHSAT TiPi | VEREN KURULUS | BELGE TARIiHi SURE
Kurulus Onay | Bankacilik 18.06.2019 Siiresiz
Yazisi Diizenleme ve

Denetleme

Kurumu
Kurulus Uygunluk | Sermaye Piyasasi | 27.09.2019 Siiresiz
Yazisi Kurulu
11
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I1l. Sirketin Taraf Oldugu Sézlesmeler

Sirketin taraf oldugu sézlesmelerinin bir listesi su sekildedir:

Kargi Taraf Konu Tarih

Turkiye Emlak Konut Katilim |Sirketin faaliyet merkezinin |02/01/2020
Bankasi A.S. kiralanmasina dair

sozlesmedir.

IV. Sirket Malvarligt Uzerindeki Stnuwrlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarligi degerleri Gizerinde Turkiye Emlak Konut
Katilim Bankasi A.S. ile akdettigi s6zlesmeler disinda tasarrufu sinirlayan bir takyidat

bulunmadigi beyan edilmistir.
V. Uyusmazliklar

Sirket yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki

uyusmazlik bulunmadigi beyan edilmistir.
VI. Kaynak Kurulusun Teblig Uyarinca Hak ve Fiil Ehliyeti
Kaynak Kurulus;

-Turkiye Cumbhuriyeti yasalari cercevesinde usultine uygun olarak kurulmus bir Bankadir

ve halen gecerli bir sekilde faaliyetlerini stirdiirmektedir;

-kendi varliklarina sahip olma ve is ve faaliyetlerini mevcut sekliyle ylritme guctne

sahiptir;

-Teblig hukiimleri uyarinca kira sertifikasi ihrag etmek tizere Emlak Katilim VKS kurma ve
bu Emlak Konut Katilim VKS ile kira sertifikasi ihraci igin gerekli s6zlesmeleri akdetme

yetkisini haizdir;
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-Sirket ile akdedecegi sozlesmelerde 6ngorilen beyan, garanti ve taahhiitler ile isbu
sozlesmelerde kendisi tarafindan Ustlenildigi ifade edilen tim yikimliltkler, gegerli ve

yasal acidan baglayici islemler ve yiktumlullkleri olusturmaktadir;

- Emlak Katihm VKS'ni kurmasi, Emlak Katihm VKS ile kira sertifikalar ihraci igin

sozlesmeler akdetmesi ve bu sdzlesmelerde 6ngdrilen islemler:
(i) kendisi igin uygulanabilir olan herhangi bir yasa veya ydnetmelik;
(i) kurulus belgeleri ve

(iii) kendisi igin veya leasing varliklarindan herhangi biri igin baglayici olan hicbir

belgeyle celismemektedir.
VII. Kira Sertifikalarwina iliskin Risk Faktorleri

Sirket tarafindan ihraci yapilacak olan kira sertifikalarina iliskin Sirket'in Kira Sertifikasi
Sahiplerine karsi olan 6deme ylkumluligu herhangi bir 6zel hukuk gergek ve tizel kigisi
ya da kamu kurulusu tarafindan garanti altina alinmamig olup, yatinm kararinin, Kira
Sertifikasi Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan Sirket'in finansal durumunun analiz edilmesi

suretiyle verilmesi gerekmektedir.

1. Sirket'in kira sertifikasina iliskin yukiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii

etkileyebilecek riskler

Sirket, kira sertifikasi ihraci amaciyla 2020 yilinda kurulmus bir sirket olup, herhangi bir
faaliyet ge¢misi bulunmamaktadir.

Sirket esas sozlesmesi geregi yalnizca kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla, ilgili mevzuat
ve esas sozlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faaliyetler disinda
herhangi bir ticari faaliyette bulunamayacadi gibi, aksi SPK diizenlemeleri tarafindan
kararlastirilincaya kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz,
sahip oldugu varlik ve haklar yukarida ifade edilen faaliyetlerin yiritilmesi disinda

kullanamaz; sahip oldugu varlik ve haklar Gzerinde esas s6zlesmede izin verilenler harig

(@
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olmak Uzere Uctinc kisiler lehine hicbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar
tzerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine aykiri bir sekilde tasarrufta bulunamaz.
Sermaye Piyasasi Kanunu, Kira Sertifikalari Tebligi ve Sirket esas sézlesmesinde ifade
edildigi lGzere varlik ve haklar, Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya
teminat gdsterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak Gzere
haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar

verilemez.

Sirket'in Kira Sertifikasi Sahiplerine yapacagi 6demeler, Kaynak Kurulug'un Sirket'e
yapacagl ddemelerin tam ve zamaninda yapilmasina bagl olacagindan, Sirket dogrudan,
ihrac ise dolayli olarak Kaynak Kurulus'a iliskin risklere de maruz kalacaktir. S6z konusu
risklerin ne sekilde bertaraf edilecedinin ya da en aza indirilece@inin, Sirket ile Kaynak
Kurulus arasinda akdedilmesi dusiinilen sozlesme taslaklarinda &ngérilerek hikim

altina alinmis oldugu misahede edilmistir.

Varlik Portféyiine dahil edilmesi planlanan Leasing Sozlesmeleri ve diger Dayanak
Varliklar kapsamindaki (iclincii sahislardan olan alacaklarin muacceliyet tarihinde ilgili
borclular tarafindan vaktinde ve geredi gibi 6denmemesi sebebiyle, Sirket'e Kaynak
Kurulug'tan yapilacak olan &demeler, Kira Sertifikasi Sahiplerine verilen taahhttlerin
yerine getirilmesi icin yeterli olmayabilir. Bu durumun Sirket ile Kaynak Kurulus arasinda
akdedilecek sozlesmelerde dngériilerek, Varlik Portfoytinden elde edilecek gelirlerin
ddenebilmesini temin icin Kaynak Kurulus'un, geri alim taahhitlerinde bulunacagi ve yeni

varlik portféyu satin almayi kabul edecegi misahede edilmistir.

Yine Kaynak Kurulus anilan s6zlesmelerle, bu Sézlesmelerden kaynaklanan
yukumliliklerinin veya beyan ve tekeffillerinin ihlali nedeniyle Tazmin Edilenler'in
herhangi bir zarara ugramasi halinde, s6z konusu zararlari derhal tazmin etmeyi kabul ve
taahhit etmistir. Bu Sézlesme acisindan Tazmin Edilenler, Sirket ile Sirket'in yoneticileri,
calisanlari ve temsilcilerini ifade etmektedir. Kaynak Kurulus, isbu tazmin ytkimlalagana
yerine getirmek icin gerektiginde Varlik Portfoylinl, Sirkete vekaleten satacak ve
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bedellerini belirlenecek esaslar dahilinde Sirket'e ddeyecektir. Kaynak Kurulug, Tazmin
Edilenlerin yukarida belirtilen nedenlerle bir zarara ugradiklarini yazili olarak kendisine
bildirmeleri durumunda, bu bildirimi almasini miteakip s6z konusu zarar tutarini derhal

Tazmin Edilenlere veya onlarin gdsterecegi Ggtincu kisilere 6deyecektir.

Ancak Kaynak Kurulus bu taahhutlerini ifa etmezse Sirket; Kaynak Kurulusa miracaat
etme hakkina sahiptir. Sirket, sahip oldugu bu haklar kullanarak taahhutlerin yerine

getirilmesini saglayabilecektir. Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6. Fikrasi uyarinca Sirket,

Kaynak Kurulusun 6deme yukimliliginld yerine getirmemesi durumunda, kira
sertifikasina konu varlik veya hakki Gglinct kisilere devrederek elde edilecek geliri Kira
Sertifikasi Sahiplerinin zararlarini gidermede kullanabilecek ve buna dair sézlesmelerine
hitkiimler dercetmek zorunda olacaktir. Varlik Portfoylnin yukaridaki sekilde Kaynak
Kurulus disinda tigtinci kisilere devrinden elde edilen gelir, ¢ok zayif bir ihtimalle de olsa
kira sertifikalarinin timinun itfasini ve kalan kira 6demelerini karsilayacak dizeyde
olmayabilir. Bunun sonuncunda Kira Sertifikasi Sahiplerinin anapara ve dénemsel
ddemelerini tam olarak ve zamaninda elde etmemeleri s6z konusu olabilir ise de Kaynak
Kurulus'un bir banka oldugu nazara alindiginda bunun ¢ok dustk bir olasilik oldugu

gozden uzak tutulmamalidir.
2.  Kira Sertifikalarina iliskin Risk Faktérleri

2.1.Kira Sertifikasi Sahiplerinin Varlik Portféyii disinda Sirket'in diger malvarhg
degerleri veya Banka'min mal varhklari Uzerinde dogrudan bir talep haklari

bulunmamaktadir

Kira Sertifikalari, Sirket'in borc yiktmlulikleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalari yalnizca
Kira Sertifikasi Sahipleri'nin Varlik Portfdytindeki haklarini temsil eder. Kira Sertifikalar
bakimindan Sirket'e riicu Varlik Portféyt ile sinirlidir ve bu Varlik Portféylinden elde
edilen dénemsel gelirler ile bu Varlik Portféylnun satisindan elde edilecek gelir Kira
Sertifikasi Sahiplerine yapilacak tek 6deme kaynagidir. Kira sertifikasi ihraci kapsaminda

diizenlenen sdzlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sirket araciligi ile

<
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her bir Kira Sertifikasi Sahibi'nin Banka'dan sozlesme ve taahhitlerden kaynaklanan
yukumldlikleri yerine getirmesini isteme hakki bulunmaktadir. Kira Sertifikasi Sahipleri,
Sirket'ten sdzlesme ve taahhltlere uyumunun istenmesi ve bunlara aykirliktan

kaynaklanan haklari talep etme haklari bulunmakla birlikte, Varlik Portféyl disinda

Sirket'in diger mal varliklari veya Banka'nin mal varliklar izerinde dogrudan hak iddia
edemezler. Varlik Portféylniin paraya cevrilmesi, dogmus alacaklar ve diger gelirler ve
sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanabilecek diger haklar nedeniyle elde edilecek gelirlerin
Kira Sertifikasi Sahiplerine yapilmasi éngortlen édemeleri karsilamamasi mimkanddr.
Bahsi gegen gelirler Kira Sertifikasi Sahiplerine 6dendikten sonra, Kira Sertifikasi

sahiplerinin Sirket'e ve Banka'ya karsi herhangi talep hakki kalmayacaktir.

2.2. Borglarin ifasinda temerriide diisiilmesi halinde, ileri siiriilebilecek haklarin

icrasi zaman alici ve maliyetli olabilir.

Kira Sertifikalari uyarinca ddemeler, Kaynak Kurulus olan Banka'nin Sirket'e ve Sirket'in
Kira Sertifikasi Sahiplerine ihraca iliskin sozlesme ve taahhiitlerde dngérilen sekilde
ddeme yapmasina baglidir. Banka veya Sirket bu 6demeleri gerektigi gibi ifa etmez ise,
onlara karsi her birinin yiikiimluliiklerini icra etmeleri icin ve/veya uygun oldugu takdirde
tazminat talep etmek icin dava acilmasi séz konusu olabilecektir. Kira Sertifikasi
Sahiplerinin acacagi davalara iliskin yargilama siregleri uzun zaman gerektirecek ve
masrafll olabilecektir. Ancak Kaynak Kurulus'un Banka oldudu nazara alindiginda bu

stireclerin minimum seviyede olabilecedi degerlendirilmektedir.
2.3 Leasing Konusu Emtianin Hasar ve Ziyai

Varlik Portféyiinde yer almasi planlanan Leasing Sozlesmelerine konu emtianin gesitli
nedenlerle hasara ugramalari ya da zayi olmalari riskine karsi, ilgili finansal kiralama
kanunu ve mevzuati hiikiimleri uyarinca bu emtia sigorta ettirilecektir. Dolayisiyla bu
emtianin hasar ya da kaybi nedeniyle Kaynak Kurulusun ugrayacad zararlar, isbu sigorta

tazminatindan karsilanacaktir.

&
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Varlik Portfoyiine temel teskil edecek Leasing Sozlesmelerinin sona ermesi halinde veya
bu sézlesmelere konu emtianin kismen veya tamamen kaybi halinde Kaynak Kurulus,
Emlak Katilim VKS'ye devir ve temlik ettigi Varlik Portféyiinii esdeger Varlik Portféyd ile
ikame edebilecektir. Dolayisiyla emtianin hasar ya da ziyar halinde finansal kiralamaya
konu yeni varliklari ve bu varliklara iliskin Leasing Sozlesmelerinde belirlenen haklar,

Varlik Portfoyline dahil edilebilecektir.
2.4 Yatirnm Varliklari/Yatinm Sukuklarina ili§kin Risk Faktorleri

Varlik Portféylinde yer almasi planlanan, leasing varliklari disinda tamamen duran varliklar
kullanilarak yapilan kira sertifikasi ihraclarinda ise, getiri 6demeleri Hazine Mustesarlig:
tarafindan ihrag ve Hazine Mustesarliginca taahhit edilmis olmakla, Tirkiye Cumhuriyeti
Devletinin genel bir bor¢ 6dememe hali disinda gerek anapara ve gerekse getiri

6demelerinde herhangi bir sorun olmayacagi dustinilmektedir.

Hazine Mustesarli§inca ihrag edilen kira sertifikalar disindaki duran varliklar agisindan ise,
isbu varhklarin ihragcl ya da kaynak kuruluslarinin edimlerini ifa etmemesi s6z konusu
olabilecektir. Bu durumda Bankanin esdeger varlik portfoyd ile ikame taahhtidlni yerine

getirmesi istenebilecektir.

2.5 ihrag Tutarinin Degerlendirilmesine ve Varlik Portfoyiiniin Devrine iliskin Risk
Faktorleri

Yatinm ve Vekalet Sézlesmesine Dayali Kira Sertifikasi ihracinda KT VKS, Kira Sertifikas

Sahiplerinden  tahsil ettigi ihra¢ tutarini  Finansman Destegi islemlerinde

degerlendirecegini, uygun vade ve getiride Finansman Destegi projesi bulunmamasi

halinde ise bu tutarnn faizsiz yatinm araglarinda degerlendirecegini kabul etmektedir.

ihrac tutarinin degerlendirilecedi Finansman Destegi projeleri ile faizsiz yatinm araglarinin

da beklenen getiri oranina ulasmamasi miimkun olabilecektir.
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3. Kaynak Kurulus'un (Banka'min) Kira Sertifikasina iliskin Yiikiimliiliiklerini

Yerine Getirme Giiciinii Etkileyebilecek Riskler

Kaynak Kurulus (Banka) 5411 sayili Bankacilik Kanunu Hukumleri uyarinca faaliyet
gostermekte olup, ayni kanun hikimleri uyarinca BDDK'nin dlizenleme ve denetimine
tabidir. Bankacilik Kanunu ve ilgili dizenlemelerde, 6ngériilen sartlarin olusmasi halinde
bankalarin BDDK tarafindan faaliyet izninin kaldirimasi ve/veya Tasarruf Mevduat:
Sigorta Fonu'na devredilmesine iliskin hiikiimler yer almaktadir. Kaynak Kurulug'un anilan
diizenlemeler tahtinda faaliyet izni kaldirilir ya da Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu'na devri
s6z konusu olursa, o takdirde Emlak Katihm VKS ile akdettigi sdzlesmeleri ifa etmesi
mumkin olamayabilir ve dolayisiyla Kira Sertifikasi Sahiplerine yapilacak dénemsel
ddemeler de yapilamayabilir. Kaynak Kurulus'un (Banka'nin) Kira Sertifikasina iliskin
yukimlultklerini yerine getirme guclinu etkileyebilecek en &nemli risklerin, kamu
otoritesi olan BDDK tarafindan faaliyet izninin kaldirlmasi ya da Tasarruf Mevduati

Sigorta Fonu’'na devredilmesi olabilecedi degerlendiriimektedir.
SONUC

Sirket, Kanun ve Teblig'de 6ngorilen kira sertifikalari ihraci igin gerekli izin ve onaylar
alinarak kurulmus, Sirket yonetim kurulu, kira sertifikasi ihraci igin gerekli karari almis ve
bu ihrag icin gerekli sézlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlari uygulama hususunda

gereken yetkiyi haizdir ve bunlar icin gerekli izinleri ve onaylari da almustir.

Banka da, Teblig hukimleri 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 icin gerekli sézlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlari

uygulama hususunda gereken yetkiyi de haizdir.

ihracin gerceklestirilmesi icin taraflar arasinda akdedilecek olan sézlesmelerin, taraflar
arasinda imzalanmasinda Turk hukuku agisindan bir sakinca olmadigi tespit edilmis olup,

sozlesmeler tahtinda karsilasilabilecek hukuki riskler yukarida izah edilmistir.
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Bankanin fon kullanici ve Sirketin de ihraggl konumuyla isbu Raporumuza konu kira

sertifikasi ihracinin gerceklestiriimesinde hukuki bir sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

ihrac islemine dair Turk Hukuku acisindan karsilasilabilecek hukuki riskler de isbu

Raporumuzda arz edilmistir.
Saygilarimizla,

MUTLU AVUKATLIK ORTAKLIGI
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