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Girig
Dayanak:
isbu Hukuki Inceleme Raporu Mutlu Avukatiik Ortakligi tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
07/06/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 11I-61.1 nolu Kira Sertifikalar
Tebligi'nin Ek-1 md.16 hikmu uyarinca hazirlanmistir.
Amag:
Raporun temel amaci, kira sertifikasi ihraci ile ihraca dayanak olusturan islemlerin hukuki risk
tasiyip tasimadidina iliskin hukuksal inceleme ve degerlendirmelerin arzidir.
Kapsam:
isbu Hukuki inceleme Raporu, ihraca dayanak olusturacak iglemlerin Turk Hukuku agisindan ve
sadece hukuki anlamda riskler icerip icermedigine iliskin degerlendirmeleri havi olup, bunun
disinda herhangi bir bilgi veya degerlendirme ya da kira sertifikasi ihraci ve bu ihraca dayanak
islem ve islem belgeleri hakkinda herhangi bir mali, vergiye dair veya ticari degerlendirmeler
icermemektedir. Bu anlamda ihraca dair hicbir belgenin olas ticari ya da finansal neticelerine
dair 6ngéril ya da dederlendirme yapiimamistir. isbu raporumuz hazirlanirken tarafimiza sunulan
belge ve bilgilerin tam ve dogru oldugu varsayilmis, bunlara iligkin olarak bagimsiz bir arastirma
ve sorusturma gerceklestirimemistir. Yine Raporumuz hazirlanirken; ihrag isleminin ve bu
islemdeki sozlesme ve taahhitleri imzalayan butln taraflarinin bu sézlesme ve taahhutleri
imzalama konusunda gerekli hukuki islem ehliyetine sahip oldugu ve bunlar adina imza atanlarin
da usuliince yetkilendirimis oldugu ve ihraca iligkin iglem taraflarinin, bu islemleri
gerceklestirmesini ya da sézlesme ve taahhutleri imzalamasini engelleyecek ya da bunlari
gecersiz kilacak herhangi bir fiili ya da hukuki durum bulunmadigi varsayiimistir.
ihrag edilecek kira sertifikalarini satin almak isteyecek yatinmcilarin, ihrag siirecinde fon
kullanici sirket ya da varlik kiralama sirketinin hazirlayacag ihra¢ belgelerinde yer verilen

bu tarz bilgileri dikkatle inceleyerek, yatirim karari olugturmasi gereklidir.

Tanimlar
isbu raporumuzdaki terim ve kisaltmalar, aksi acikga belirtimedikge asagida tanimlanan
anlamlara gelmek Uzere kullaniimisgtir.
BDDK: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nu ifade eder.
BIAS veya Borsa: Borsa Istanbul A.$.'yi ifade eder.
Beklenen Getiri Orani/Gelir Orani: Kira Sertifikasi Hukim ve Sartlarinda detaylari belirtilen,
Kira Sertifikas! Sahiplerine édenecegi tahmin edilen (beklenen), yillik gelir oranidir.
Dayanak Varliklar/Portféy Varliklari: Faizsiz finans ilkelerine gére mal tanimi icinde yer alan
leasing sozlesmelerine konu, finansal kiralama mevzuati kapsaminda alim satima konu

edilebilen ve ikincil piyasalarda iglem gérebilen varlik/haklar ifade eder.
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Emlak VKS/Sirket: Emlak Varlik Kiralama A.S.'yi ifade eder.

Fon Kullanicisi/Yapi Kredi Leasing: Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O.’yu ifade eder.
lade/itfa Bedeli: Kira Sertifikas! itfa tarihinde Yapi Kredi Leasing tarafindan Varlik Portféytnun
Emlak VKS'den geri devir alinmasi icin Emlak VKS'ye ddeyecedi, Yapl Kredi Leasing'in itfa
tarihine kadar muaccel hale gelmis ancak édenmemis borglarina ilave olarak taraflar arasinda
mutabik kalinacak tutarlar toplamini ifade eder.

ihraca iliskin Sozlesmeler: Vekalet ve Yénetim Sézlesmesi, Devir Sézlesmesi, Yapi Kredi
Leasing Yonetim Sozlesmesine Dayall Kira Sertifikasi lhraci Temel Hukim ve Kosullari
Sozlesmesi, Devralma Taahhidl ve ihraca iliskin ilgili taraflar arasinda akdedilecek sair
sozlesmeleri, Yapi Kredi Leasing'in tek tarafli taahhttlerini ve sair dokiimanlari ifade eder.

ligili Teblig(ler): Kira Sertifikalari Tebligi'ni (Ill — 61.1) ile SPK’'nin kira sertifikasi ihracin iliskin
diger dizenlemelerini ifade eder.

Izin: Her turlt izin, onay, lisans, muafiyet veya kayitlardir.

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

Kira Sertifikasi: Varlik Portfoy(’'nt inangh mulkiyet esaslari uyarinca devir almak amaciyla
Emlak VKS tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin Varlik Portféyl ve Varlik Portféyl'nden elde
edilen gelirler Uzerinde paylari oraninda hak sahibi olmalarini saglayan menkul kiymet
niteligindedir.

Kira Sertifikasi Sahipleri: Kira Sertifikalarini satin alan gercek veya tuzel kigiler ile tlizel kigiligi
olmayan kisi ve/veya mal topluluklarini ifade eder.

Leasing Sézlesmeleri: Yap! Kredi Leasing'in Gctncl sahislar ile akdettidi, konusu faizsiz finans
ilke ve standartlarina uygun Leasing Varliklari'nin finansal kiralanmasi olan leasing sézlesmeleri
ile ihrac slresince bu stzlesmelerin yerine Yapi Kredi Leasing tarafindan Emlak VKS$'ye
devredilecek diger leasing sézlesmeleridir.

SPK veya Kurul: Sermaye Piyasasi Kurulu’nu ifade eder.

Takyidat: Her tOrl0 rehin, intifa, ipotek, sinirli ayni hak, sahsi hak, ihtiyati tedbir, muhafaza,
misadere, el koyma, mal varliginin dondurulmasi, haciz, ihtiyati haciz, serh, beyan ve sair her
tarllr ayni ve sahsi kisitlamay! ifade eder.

Tebli§: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete' de
yayimlanan IlI-61.1 nolu Kira Sertifikalari Tebligini ifade eder.

Varlik Portféyii: Emlak VKS'nin ihrag edece§i kira sertifikalarina dayanak olan Dayanak
Varliklar ile bunlardan elde edilen getirileridir.

Vergi: Her turli mevcut ve gelecekte Turkiye Cumhuriyeti Devleti tarafindan salinan veya
salinabilecek gelir ve/veya gider vergileri, tahakkuklar, harglar, kesintiler, stopajlar, zorunlu
ikrazlar, ne tir ve ne sekilde olursa olsun benzeri dogrudan veya dolayh vergi (BSMV, KDV,

KKDF de danhil), stopaj ve kesintiler, bunlarin faizleri ve cezalari ile bu tlrde yapilacak tim
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6demeleri ifade eder.

inceleme ve Degerlendirme
Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi'nin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013 tarihli ve
28670 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan llI-81.1 no.lu Kira Sertifikalari Tebligi hakumleri
uyarinca, Fon Kullanicisi olarak Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O.’nun, Emlak Varlik Kiralama
A.S. ile akdedecegi sozlesmeler tahtinda, yonetim sézlesmesine dayall kira sertifikasi ihrac ve
arzi kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapilmis olup, bu itibarla Sirket'in asagdida
belirtilen bilgi ve belgeleri incelenmistir.
(1) Kurulus Esas Sézlesmesi'nin tescil ve ilanina dair ticaret sicil belge ve bilgileri
(2)  Sukuk ihracina iligkin Yénetim Kurulu karari

S6z konusu bilgi ve belgeler Sirket tarafindan tarafimiza sunulmustur.

Yine bu cergevede Fon Kullanicisina ait olarak da agsagdidaki belgeler incelenmistir:

(1) Esas Sézlesme

(2) Kira Sertifikasi ihracina iliskin Yonetim Kurulu karari,

Séz konusu bilgi ve belgeler Fon Kullanicisi tarafindan tarafimiza sunulmustur.

ihraca iliskin taraflar arasinda akdediimek Uzere hazirlanmis bulunan asagidaki sézlesme ve

taahhttler s6z konusudur:

(1) Devir Sézlesmesi: Yapi Kredi Leasing ile Emlak VKS arasinda Dayanak Varliklarin Emlak
VKS'ye inangh milkiyet esaslarina gore devrine iligkin olarak imzalanan temlik/devir
stzlesmesidir.

(2) Yonetim Sozlesmesi: Emlak VKS ile Yapi Kredi Leasing arasinda Varlik Portféyd’'nan
yonetimine ve bu kapsamda Yapi Kredi Leasing tarafindan verilecek hizmetlere iligkin olarak
imzalanan Vekalet ve Yénetim Sézlesmesini ifade eder.

(3) Devralma Taahhiidii: Dayanak Varliklarin, her turla Takyidattan ari olarak Emlak VKS$'den
geri devir ve temlik alinmasina iligkin Yapi Kredi Leasing tarafindan imzalanan
taahhUtnameyi ifade eder.

(4) Kira Sertifikasi ihraci Temel Hiikiim ve Kosullar: Bu Sozlesme ile Yapi Kredi Leasing’in
talebi ile Emlak VKS'nin verecegi kira sertifikasi ihrag hizmetlerinin kosullari ile taraflarin hak
ve yukamlultkleri belirlenmektedir.

Yukaridaki belgeler ve metinler taslak olarak incelenmis olup, bu belge, sézlesme ve taahh(tlerin

taraflarin usuliince yetkilendirilmis temsilcileri tarafindan imzalanacagi varsayllmaktadir.

Anilan sbzlesmelere gére kira sertifikasi ihracinin dzet igleyisi ve yapisi asagidaki gibidir:

a) Emlak VKS, Dayanak Varliklari devralmak amaciyla ve sz konusu Varlik Portfdylnden elde

edilecek gelirler Uzerinde Kira Sertifika Sahiplerinin hak sahibi olmalarini saglayacak sekilde Kira

Sertifikasi ihrag eder.

(
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b) Emlak VKS, Kira Sertifikas! Ihraci neticesinde Kira Sertifikalarini satin alan Kira Sertifikasi
Sahipleri'nden Dayanak Varliklarin bedelini tahsil eder.

c) Yapi Kredi Leasing, isletiimesi faizsiz finans ilke ve standartlarina uygun finansal kiralama
sozlesmeleri tahtinda musterilerine kiraladigi, mulkiyeti Yapi Kredi Leasing'e ait olan Dayanak
Varliklari, Emlak VKS lehine yénetmek (zere, Devir Sézlesmesi ile Emlak VK$'ye mutabik
kalinan bedel Gizerinden inangl mulkiyet esaslari uyarinca devreder.

d) Emlak VKS, Kira Sertifika Sahiplerinden tahsil ettigi bedeli, Dayanak Varliklarin devir bedeli
olarak Yapi Kredi Leasing’e éder.

e) Emlak VKS, Varlik Portfdyiini yonetmesi igin bir Yonetim Sozlesmesi ile Yapi Kredi
Leasing’e vekalet verir. Yapi Kredi Leasing, Varlik Portfoylindeki leasing sézlesmelerine konu
mallarin bakim, onarim ve isletmesinin saglanmasi igin Leasing Sézlesmeleri’nde ilgili hukimlere
yer vererek sézlesmenin diger tarafi olan 3. kisilerin bu mallarin bakim, onarim ve isletmesini
saglamasini temin eder. Yap! Kredi Leasing Varlik Portféylnin yénetimini, bunlarin kira
bedellerinin tahsilini gerceklestirecek ve tahsil ettigi tutarlar kira sertifikalarinin periyodik édeme
ve itfa tarihlerinde kira sertifikalarinin beklenen getiri tutarini kargilayacak sekilde ve herhangi bir
Vergi kesintisi olmadan Emlak VKS'ye aktarir. Periyodik 6demeler ve varsa buna bagl ek odeme
ve masraflar ddendikten sonra arta kalan meblad olursa, yonetim Ucreti olarak Yapi Kredi
Leasing'e kalir.

f) Yapi Kredi Leasing, portfdytnde yeterince Portféy Varliklarinin meveut olmasi kosuluyla ve
Portfdy Varliklarinin getirilerinin, Kira Sertifikasi dénemsel getiri oranini karsilamasi amaciyla,
Varlik Portféytine temel teskil eden Leasing Sozlesmelerinin sona ermesi, Leasing
Sozlesmelerine konu varliklarin kismen veya tamamen zayi olmasi, 3. kisilerin bu varhklar
tizerinde herhangi bir ayni ya da sahsi hak ya da alacak iddia etmesi, Varlik Portféyl’'nin
gelirlerinin dénemsel ddemeleri gerceklestirmemeye yetmemesi ya da Leasing Sozlesmelerine
konu kira bedellerinin 6denmemesi halinde veya Emlak VKS'nin Kira Sertifikasi Sahipleri'nin
haklarinin korunmasi icin uygun gordigi diger durumlarda, Emlak VKS'ye devir ve temlik ettigi
Varlik Portfoytndeki varliklardan bir kismini ya da bunlarin tamamini esdeger varlik/haklarla
ikame eder. Bu durumda Emlak VKS'ye daha énce devir ve temlik edilen varliklar Yapi Kredi
Leasing’e iade edilir ve Yapi Kredi Leasing de ikame varliklari (Yeni Varliklar) Emlak VKS'ye
eszamanli olarak devir eder. Taraflar s6z konusu devir islemlerinin gergeklestiriimesi igin Devir
Sozlesmesinin ekinde yer alan ikame protokolunl imzalar ve gerekli islemleri zamaninda ve
usuliince tamamlar. Ikame islemlerinin yazili olmasi ve nakit édeme gerektirmemesi esastir.

g) Varlik Portfoyt, Yapi Kredi Leasing ile Emlak VKS arasinda akdedilecek Ihraca iliskin
Sozlesmeler tahtinda itfa Tarihine kadar inancl milkiyet esaslarina gére gorunirde Yapi Kredi
Leasing adina kayitl olarak kalir; vade sonunda ise Yapi Kredi Leasing, iade/itfa Bedelini

ddeyerek, Varlik Portféyundeki varliklar geri devralir. Emlak VKS de, Yapi Kredi Leasing’in

(@
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6deyecedi lade/itfa Bedelini Kira Sertifikasi Sahiplerine paylari oraninda édeyerek itfa islemini
gerceklestirir.

h) Butun bu slrecte kira sertifikalarina iligkin olarak Yapi Kredi Leasing tarafindan, Emlak
VKS'ye ya da Kira Sertifikasi Sahiplerine igbu Sozlesmedeki 6deme yukumlalikleri disinda

anapara ve getiri garantisi verilmez.

Mevcut belge ve bilgiler cercevesinde yapmis oldugumuz inceleme neticesinde ulasilan hukuki
tespit ve gorisler asagida yer almaktadir.
I. Sirket Hakkinda Genel Hukuki Bilgiler
A. Kurulus ve Ortaklik Yapisi
1. Kurulus ve Sirket’in Hukuki Yapisi

Sirket, 05/08/2019 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Memurlugunca 202976-5 sicil numarasi
ile tescil edilerek kurulmus bir anonim sirkettir. Sirketin merkezi, Barbaros Mahallesi Begonya
No: 9 A Atasehir/ISTANBUL adresindedir.

2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetler

Sirket'in amag ve konusu, Esas Sézlesmenin "Amag ve Konu” baslikli 3.ncli maddesinde
belitimis olup 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili Tebli§ hukimleri geregi
minhasiran kira sertifikasi ihra¢ etmek amaciyla kurulmustur.

Sirket esas sozlesmesinde zikredilen konulardan bagka ileride Sirket'in amag ve
konusuna uygun olarak, sermaye piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydali ve lizumlu
gorilebilecek her turlt tasarruflar ve faaliyetler, Sermaye Piyasas! Kurulu'ndan gerekli izinler
alinmak suretiyle isbu Esas Sézlesmenin Sirketin Amag ve Konusu baslikli maddesinin 6102
sayill Turk Ticaret Kanunu, 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde
degistirimesi suretiyle yapilabilecektir.

Sirket, esas sézlesmesinin 3'Gncli maddesinde sayilan faaliyetler disinda herhangi bir
ticari faaliyetle ugrasamayacadi gibi, aksi Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri tarafindan
kararlastinlincaya kadar, asagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

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

ve haklari yukarida ifade edilen faaliyetlerin yuruttimesi disinda kullanamaz.

b. Sahip oldugu varlik ve haklar Gzerinde isbu esas sozlesmede izin verilenler harig
olmak Gizere Gctinci kisiler lehine higbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile
haklar Uzerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine aykir bir sekilde
tasarrufta bulunamaz.

c. Varllk ve haklar, Sirketin yodnetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez

veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak tUzere
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haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karari verilemez.
3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi
3.1 Sirket, Tirrk Ticaret Kanunu hukumleri uyarinca tek ortakli bir anonim sirket olarak Turkiye
Emlak Katilim Bankas! 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 ayrilmistir. Bu sermayenin; 50.000 paya isabet eden 50.000-TL'sinin tamami Tarkiye
Emlak Katilim Bankasi A.S. tarafindan, muvazaadan ari olarak nakden ve tamamen taahhit
edilmis ve 6denmistir.
3.2 Sirket sermayesini olugturan hisselerin ortaklar arasinda dagilimi asagidaki gibidir.

TOPLAM PAYLAR |TOPLAM HISSE
ADI-SOYADI TUTARI (TL)
Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. 50.000 50.000
TOPLAM 50.000 50.000

B. Yénetim, Temsil ve ilzam
1.Y6netim Kurulu:

Sirket'in isleri ve idaresi Turk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hukUmlerine
uygun olarak segcilecek en az Ug (3) en fazla dokuz (9) adet liyeden olusan bir Yénetim Kurulu
tarafindan yurittlir. En az bir yénetim kurulu Gyesinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal
yonetime iliskin diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagtyan bagimsiz Gye olmasi zorunludur.

Yénetim kurulu, kira sertifikalarinin ihraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin
yapiimasi ve sertifikalarin itfasi icin ilgili mevzuat huktumleri uyarinca yapilmas! gerekli butlin is
ve islemleri yrutar. Yoénetim kurulu, kira sertifikasi ihraci cercevesinde gerekli tum sozlesmeleri
imzalar. Yénetim kurulu, her bir tertip kira sertifikasi ihracindan elde edilen gelirlerin kira
sertifikasl sahiplerine édenmesinden sorumludur.

Sirket tarafindan emsallerine uygun olmayan harcamalar yapilamaz. Yapilacak bu
harcamalarda sorumluluk yénetim kuruluna aittir. Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak
édemelerin vadeleri yénetim kurulu tarafindan belirlenir ve buna iliskin bilgilere izahnamede veya
nitelikli yatinmcilara yapilacak duyurularda yer verilir. Odemeler, Sirket'in devraldidi, yénettigi
veya alip-sattigi, varlik ve haklardan kaynaklanan gelirlerden ve kar paylarindan karsilanir.

Yonetim kurulu, fon kullanicilan veya glncu kisilerin Sirket'e karsi olan odeme
yukamlultklerinin yerine getirimemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira
sertifikasi sahiplerinin olasi zararlarinin tazmin edilmesi dahil olmak Uzere, yatirrmcilarin

menfaatlerinin korunmasina yonelik tedbirleri almaya yetkilidir.

(@
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Sirket Yonetim Kurulu asagidaki isimlerden olusmaktadir:
Onur GOK (Yénetim Kurulu Baskan!)

Ali Kemal KUGUKCAN (Yénetim Kurulu Baskan Vekili)
Esma KARABULUT (Yonetim Kurulu Uyesi)

Murat YiGIT (Yénetim Kurulu Uyesi)

Onder OZAKYILDIZ (Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi)

2. Temsil ve ilzam:

Sirket Esas Sézlesmesine gére; Sirket'in yénetimi ve disariya karsl temsili yénetim
kuruluna aittir. Sirket tarafindan verilecek butin belgelerin ve yapilacak sozlesmelerin gegerli
olabilmesi icin bunlarin Sirket unvani altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi veya kKisilerin
imzasini tasimasi gereklidir. Yonetim kurulu, dizenleyecegi bir i¢ yonergeye gore, Sirket'in
yénetimini, kismen veya tamamen bir veya birkac yonetim kurulu Gyesine veya Gglncl kisiye
devretmeye yetkilidir. Yoénetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas Uyeye veya
mudiir olarak tictinci kisilere devredebilir. En az bir yonetim kurulu uyesinin temsil yetkisini haiz
olmasi sarttir.

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

a) Toplant! Vakti: Olagan genel kurul sirketin hesap dénemi sonundan itibaren 3 ay
icerisinde ve senede en az bir defa, olagantstu genel kurul toplantilar ise sirketin
isleri icap ettigi hallerde ve zamanda yapilir.

b) Karar Nisabi: Genel kurul toplantilari ve toplantilardaki karar nisabi, Turk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuatinin ilgili htktmlerine tabidir.

Il Tabi Olunan Mevzuat ve izinler
A. Tabi Olunan Mevzuat
Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yayimlanmis Kira Sertifikalar Tebligi ile Turk Ticaret
Kanunu (TTK) hikimlerine gére kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili diger mevzuat hukimlerine
tabi olarak faaliyet gosterecektir.
B. Alinan Izin ve Ruhsatlar
Sirketin yukarida sayilan konularda faaliyet gésterdigi isyerlerine ait belge ve ruhsatlara iliskin
bilgiler agagida gosterilmistir.
Sirket'in faaliyetleri igin asagida belirtilenler disinda baska bir belge ve ruhsata ihtiyac
bulunmamaktadir.
IZIN/RUHSAT TiPi VEREN KURULUS BELGE TARIHI | SURE

Kurulug Onay Yazis! Bankacillk Duzenleme ve | 18.06.2019 Suresiz

Denetleme Kurumu

Kurulus Uygunluk Yazisi Sermaye Piyasasi Kurulu 12.07.2019 Siresiz
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lll. Sirketin Taraf Oldugu Sézlesmeler
Sirketin taraf oldudu sézlesmelerinin bir listesi su sekildedir:

KARSI TARAF KONU TARIH

Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. Kira Sézlegmesidir. 24/04/2024

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Msavirlik Anonim Denetim Hizmetleri Sézlesmesidir. |11/06/2024
Sirketi

Nurullah Horuz SMMM Burosu Mali Musavirlik Sézlesmesidir. 29/05/2024
Uyumsoft Bilgi Sistemleri ve E- Fatura hizmeti alim

o o 01/10/2023
Teknolojileri Ticaret A.S. sozlesmesidir.

IV. Sirket Malvarhgi Uzerindeki Sinirlamalar
Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarligr degerleri Gzerinde Turkiye Emlak Katilim
Bankas! A.S. ile akdettigi s6zlesmeler disinda tasarrufu sinirlayan bir takyidat bulunmadigi
beyan edilmistir.
V. Uyusmaziiklar
Sirket vyetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki
uyusmazhk bulunmadigi beyan edilmistir.
VI. Fon Kullamicisimin Teblig Uyarinca Hak ve Fiil Ehliyeti
Fon Kullanicisi;
-Turkiye Cumhuriyeti yasalari cercevesinde usuliine uygun olarak finansal kiralama sirketi olarak
kurulmus bir anonim ortakliktir ve halen gecerli bir sekilde faaliyetlerini strdirmektedir.
- Teblig hukUmleri uyarinca kira sertifikasi ihra¢ etmek tzere Emlak VKS ile kira sertifikasi ihraci
icin Yénetim Kurulunca 01.11.2023 tarih ve 1753 sayili karari almistir.
- Kredi derecelendirme kurulusu Fitch Ratings Inc.'nin 27/06/2024 tarihli raporunda’ Yapi Kredi
Leasing’'nin  Uzun Vadeli Ulusal Kredi Derecelendirme Notu “AA (-) (Tur)’ olarak
degerlendirilmigtir. Dolayisiyla Tebli§'in 12/1-e hikmune gére Sirket'in, yénetim sézlesmesine
dayal kira sertifikasi ihracinda fon kullanicisi olma niteli§ini haiz oldugu dederlendiriimektedir.
- Yap! Kredi Leasing’den alinan bilgiye gére sirketin malvarlig) dederleri Uzerinde herhangi bir
takyidat (haciz, rehin, ipotek, tedbir, ayni/sahsi haklara iligkin serhler gibi) bulunmamaktadir. Yine
sirketten alinan bilgiye gore kira sertifikasi ihracindan kaynaklanan edimlerini ifa etmesini
engelleyecek herhangi bir mahkeme, savcilik ya da idari makam karari, adli/idari sorusturma,
SPK, Rekabet Kurumu, Bakanlklar gibi dizenleyici ve denetleyici otoritelerin, bir mevzuat ihlali

nedeniyle uyguladi§i cezalar veya yUrittigi sorusturma bulunmamaktadir.

! Fitch Ratings Inc.’e ait (Cevrimici) https://www.fitchratings.com/entity/yapi-kredi-finansal-kiralama-a0-93995890
adresli internet sitesinden alinan bilgidir. Erisim Tarihi: 12/11/2024.
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Vil. Kira Sertifikalarina lliskin Risk Faktérleri
1- Genel Degerlendirme
Hukuki inceleme Raporumuza konu kira sertifikasi ihraci, Tebli§'in 8'nci maddesi tahtinda
Yonetim Soézlesmesine Dayali Kira Sertifikasi ihraci hukumlerine tabi olacaktir. Anilan Teblig
hikmune gére, bu madde kapsaminda yapilacak ihraglarda kaynak kurulug ile VKS arasinda,
kaynak kurulusa ait varlik veya haklarin millkiyeti devredilmeksizin, VKS lehine y6netilmesini
konu alan sézlesme diizenlenir. Dolayisiyla, taraflar arasinda bu ihraca konu Dayanak Varliklarin
inangl milkiyet esasina dayall devir, dolayll temsil ve yénetimine iligkin sozlesmeler
akdedilmistir. Nitekim 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
huktmleri uyarinca, leasing konusu mallarin mulkiyet devri belirli sinirlamalar tabi oldugu icin de,
Dayanak Varliklar Yapi Kredi Leasing bilangosundan cikariimaksizin, taraflar arasindaki
sozlesmeler ile inancli devir yapisi tercih edilmistir.
Sirket tarafindan ihraci yapilacak olan kira sertifikalarina iligkin, Yapi Kredi Leasing'in Kira
Sertifikasi Sahiplerine kars! olan 6deme yukimluligu, herhangi bir 6zel hukuk gercek ve tuzel
kisisi ya da kamu kurulusu tarafindan garanti altina alinmamis olup, yatinm kararinin, Kira
Sertifikas! Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan Yapi Kredi Leasing’in finansal durumunun analiz
edilmesi suretiyle veriimesi gerekmektedir.
2- Sirket'in  kira sertifikasina iligkin ylkimliliiklerini yerine getirme gliciini
etkileyebilecek riskler
a- Sirket, kira sertifikasi ihraci amaciyla 2019 yilinda kurulmus bir sirket olup, herhangi bir
faaliyet gegmisi bulunmamaktadir.
Sirket esas sozlesmesi geredi yalnizca kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla, ilgili mevzuat ve
esas sozlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faaliyetler disinda herhangi bir
ticari faaliyette bulunamayacag gibi, aksi SPK duzenlemeleri tarafindan kararlastirilincaya
kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu varlik ve
haklari yukarida ifade edilen faaliyetlerin yurtttlmesi disinda kullanamaz; sahip oldugu varlik ve
haklar (zerinde esas sézlesmede izin verilenler hari¢ olmak tizere tglincl kisiler lehine hicbir
ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar Gzerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine
aykir bir sekilde tasarrufta bulunamaz.
Sermaye Piyasasl Kanunu, Kira Sertifikalar Tebligi ve Sirket esas sézlegsmesinde ifade edildigi
iizere varlik ve haklar, Sirket'in yénetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi
halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat gosterilemez.
Kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak Gzere haczedilemez, iflas masasina dahil
edilemez, ayrica bunlar hakkinda intiyati tedbir karari verilemez. Buna gore Emlak VK$'nin,
herhangi bir nedenle iflasi, yonetim ve denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi gibi

durumlarda, Emlak VKS'nin daha 6nce ihrag ettigi kira sertifikalarinin dayanak varliklari ile igbu
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yénetim sozlesmesine dayali kira sertifikalarinin dayanak varliklar birlestirimeyecek, dayanak
varliklar iflas masasina dahil ediimeyecek ve bunlarin paraya gevrimesinden elde edilecek
tutarlar éncelikle sertifika sahiplerine 6denecektir.

b- Yukaridaki hukimler kapsaminda Sirketin Dayanak Varliklar sézlesmelere aykiri sekilde
tasarruf edebilmesi mumkin olmayacaktir. Ancak, Sirket'in Kira Sertifikasi Sahiplerine yapacagi
ddemeler, Fon Kullanicisr’nin Sirket'e yapacagi édemelerin tam ve zamaninda yapilmasina bagli
olacagindan, Fon Kullanicisi’nin bu edimlerini ifa etmemesi ya da edememesi halinde Sirket de
kira sertifikasi sahiplerine 8deme yapamayacaktir. Dolayisiyla Sirket dogrudan, Ihrac ise dolayl
olarak Fon Kullanicisi’'na iligkin risklere de maruz kalacaktir.

c- Yap! Kredi Leasing, Ihraca lliskin Sozlesmelerde belirtilen yukumitluk ve taahhutlerini ihlal
etmesi halinde veya sézlesmelerde yer alan muacceliyet nedenlerinin gerceklesmesi halinde;
ihlale veya muacceliyete neden olan durumu, Emlak VKS tarafindan ihbar génderilen durumlarda
ihbarda belirtilen strede, diger durumlarda hicbir ihtar veya ihbar kesidesine veya hukim
tahsiline lizum olmaksizin derhal diizeltecektir. inlale veya muacceliyete neden olan durumun
derhal diizeltilememesi veya diizeltiemeyecek mahiyette olmasi halinde ise Yapi Kredi Leasing,
baskaca bir ihtar, ihbar, protesto kesidesine ve hicbir kanuni takip islemi yapilmasina gerek
olmaksizin temerride dismis sayilacaktir. Bu halde Yapi Kredi Leasing, Emlak VKS'nin
Teblig'de ve ihraca lligkin Sézlesmelerdeki her trlti hak ve alacaklar sakli kalmak kaydiyla, Yapi
Kredi Leasing aleyhine kanuni yollara bagvurulabilecegini kabul ve taahhut etmistir. Bu
kapsamda Varlik Portfoyt satilarak ve diger teminatlar paraya cevrilerek Emlak VK$’nin ve Kira
Sertifikasi Sahiplerinin alacaklari tahsil edilebilecektir. Yapi Kredi Leasing, bu nedenle Emlak
VKS'nin yapmak zorunda kalacag tum masraflari (Ucret, vergi, harg, masraf ve sair) ve maruz
kalacag! tum zararlar tazmin etmeyi kabul ve taahhtt etmistir.

d- Fon Kullanicisi bu taahhitlerini ifa etmezse Emlak VKS; Fon Kullanicisi’'na miracaat etme
hakkina sahiptir. Emlak VKS, sahip oldugu bu haklari kullanarak taahhutlerin yerine getiriimesini
saglayabilecektir. Nitekim Tebligin 4. maddesinin 6. fikrasi ile ihraca lliskin Sézlesmeler
uyarinca, Fon Kullanicisi’'nin é6deme yukumltligint ve/veya anilan bu soézlesmelerdeki taahhlt
ve yukumldliklerini yerine getirmemesi durumunda, kira sertifikasina konu varlik veya haklar
ticlincl kisilere satilarak elde edilecek gelir Kira Sertifikasi Sahiplerinin zararlarini gidermede
kullanilabilecektir. Bununla birlikte Varlik Portféyliniin yukaridaki sekilde Fon Kullanicisi disinda
tctincu kisilere devrinden elde edilen gelir, kira sertifikalarinin timanan itfasini ve kalan kira
édemelerini karsilayacak diizeyde olmayabilir. Bu sekilde eksik kalan édemeleri Sirket ya da Fon
Kullanicisi tamamlamayacaktir. Bunun sonucu olarak, Kira Sertifikasi Sahiplerinin anapara ve

dénemsel 8demelerini tam olarak ve zamaninda elde etmemeleri s6z konusu olabilecektir.
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3- Kira Sertifikalarina iligkin Risk Faktorleri

3.1. Kira Sertifikasi Sahiplerinin Varlik Portfoyii disinda Sirket'in diger malvarhigi degerleri
veya Fon Kullanicisrnin mal varliklan {izerinde dogrudan bir talep haklar
bulunmamaktadir

a- Kira Sertifikalari, Sirket'in borg yukumlulukleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalari yalnizca Kira
Sertifikasi Sahipleri'nin Varlik Portféytndeki haklarini temsil eder. Kira Sertifikalari bakimindan
Yapi Kredi Leasing’e rlcu olanadi da Varlik Portféyt ile sinirhdir. Diger ifadeyle Varlik
Portféylnden elde edilen dénemsel gelirler ile bu Varlik Portféyiniin satisindan elde edilecek
gelir Kira Sertifikasi Sahiplerine yapilacak tek 6deme kaynagidir. Kira sertifikasi ihrac
kapsaminda dizenlenen sézlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sirket
aracihigi ile her bir Kira Sertifikasi Sahibi'nin Fon Kullanicisi'ndan sézlesme ve taahhiitlerden
kaynaklanan yukumlultkleri yerine getirmesini isteme hakki bulunmaktadir.

b- Kira Sertifikasi Sahipleri, Emlak VKS$ araciligiyla Yapi Kredi Leasing'den sézlesme ve
taahhutlere uyulmasini ve/veya bunlara aykiriliktan kaynaklanan sorumluluk ve yukumltliklerin
yerine getiriimesini talep edebilir. inraca iligkin Sézlesmelerde bahsi gegen gelirler Kira Sertifikas
Sahiplerine 6dendikten sonra, Kira Sertifikas| Sahiplerinin Emlak VKS’ye karsi herhangi basvuru
hakki kalmayacaktir.

3.2. Borglann ifasinda temerriide diiglilmesi halinde, ileri siiriilebilecek haklarin icrasi
zaman alici ve maliyetli olabilir.

Kira Sertifikalari uyarinca édemeler, Fon Kullanicisi'nin Sirket'e ve Sirket'in Kira Sertifikasi
Sahiplerine ihraca iliskin sézlesme ve taahhltlerde 6ngérilen sekilde édeme yapmasina
bagldir. Fon Kullanicisi bu 6édemeleri gerektigi gibi ifa etmez ise, ona karg! yukumldliklerini icra
etmeleri igin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek icin icra takipleri baslatiimasi
ya da dava agilmasi s6z konusu olabilecektir. Kira Sertifikas| Sahiplerinin agacagi davalara iligkin
yargilama slregleri uzun zaman gerektirecek ve masrafli olabilecektir. Kira Sertifikasi
Sahipleri'nin s6z konusu zaman kaybi/gecikme dolayisiyla Yapi Kredi Leasing’e karsi akdi ve
kanuni haklari sakhdir.

3.3 Leasing Konusu Emtianin Hasar ve Ziyai

a- Varlik Portfoylinde yer almasi planlanan Leasing Sézlesmelerine konu emtianin cesitli
nedenlerle hasara ugramalari ya da zayi olmalari riskine karsi, ilgili finansal kiralama kanunu ve
mevzuati hilkimleri uyarinca bu emtia sigorta ettirilecektir. Yapi Kredi Leasing, siiresi sona eren
sigorta sozlesmeleri de zamaninda yenilenerek, Varlik Portfoytnin sigorta teminati kapsami
disinda kalmasi dnlenecegini, sigorta policeleri kapsaminda bir tazminat elde edilmesi halinde
ise bu tazminat bedelini Leasing Soézlesmelerinden kaynaklanan haklari ile sinirli olarak Emlak
VKS'ye ddeyecegini taahhlt etmektedir. Dolayisiyla bu emtianin hasar ya da kaybi nedeniyle

Fon Kullanicisi'nin ugrayacag! zararlar, isbu sigorta tazminatindan karsilanabilecektir. Ayrica
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Fon Kullanicisi, Dayanak Varliklarin Yapi Kredi Leasing’in kasit, kusur, ihmal ve benzeri eylem
ve iglemleriyle hasar gérmesi, kismen ya da tamamen zayi olmasi veya kullanilamaz hale
gelmesi hallerinde, Emlak VK$’nin ve Kira Sertifikasi Sahiplerinin bu nedenle ugrayacaklari her
tarlt zarar (sigorta ile karsilanmayan zararlar da dahil olmak tizere) tazmin edecegini kabul ve
taahhlt etmektedir.

b-Varlik Portféyune temel teskil edecek Leasing Sézlesmelerinin sona ermesi halinde veya bu
sézlesmelere konu emtianin kismen veya tamamen kaybi halinde ya da bu sézlesmelere konu
kira bedellerinin édenmemesi halinde veya Emlak VKS'nin Kira Sertifikasi Sahipleri'nin
haklarinin korunmasi igin uygun gérdigi diger durumlarda Fon Kullanicisi, Emlak Katihm
VKS'ye devir ve temlik ettigi Varlik Portféyunt esdeger Varlik Portféyi ile ikame edebilecektir.
Dolayisiyla emtianin hasar ya da ziyal halinde finansal kiralamaya konu yeni varliklar ve bu
varliklara iligkin Leasing Sézlesmelerinde belirlenen haklar, Varlik Portféyline dahil
edilebilecektir.

4- Fon Kullanicisy’nin Kira Sertifikasina iliskin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirme Giiciinii
Etkileyebilecek Riskler

Yapi Kredi Leasing'in, iflasinin talep edilmesi ya da ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde
bulunulmasi ve buna istinaden ilgili mahkeme tarafindan verilebilecek gecici muhlet karari, kesin
mihlet karari veya konkordato karari, borglarini édemekten aciz hale gelmesi, yénetimine
kayyum ya da yasal temsilci atanmasi, ehliyetlerinin sinirlandiriimasi gibi durumilar, oladan is ve
igslemleriyle birlikte Kira Sertifikasina iligkin yukumlultklerini yerine getirme glclUnl de
azaltabilecek ya da tamamen ortadan kaldirabilecektir. Bu hallerde Kira Sertifikasi Sahipleri'nin,
alacaklarinin tahsili icin temel muracaat yolu, Tebli§ hukUimleri Dayanak Varliklarin satilarak
paraya cevrilmesidir. Ihrag, yénetim sozlesmesine dayali olarak yapiimakta olup, Tebli§
Hukimleri geredince Dayanak Varliklar ancak inancgl mulkiyet esaslarina gére devredildigi igin,
bu satis igin yargl yoluna miracaat gerekecek ve bu da uzun zaman ve masraf
gerektirebilecektir. Ayrica yapilacak satistan elde edilecek bedellerin de Kira Sertifika

Sahiplerinin tim alacaklarini karsilayamamasi da s6z konusu olabilecektir.

SONUGC
Emlak VKS, Kanun ve Teblig'de éngérulen kira sertifikalar ihraci icin gerekli izin ve
onaylar alinarak kurulmus, Sirket yénetim kurulu, kira sertifikasi ihraci igin gerekli karari almis ve
bu ihrag icin gerekli s6zlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlar uygulama hususunda gereken

yetkiyi haizdir ve bunlar igin gerekli izinleri ve onaylari da almistir.
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Fon Kullanicisi da Teblig huktmleri uyarinca kira sertifikasi ihracinda Fon Kullanicisi
olma yeterliligini haiz olup, bu ihraca iligkin Yénetim Kurulu kararini da tesis etmistir.

Ihracin gercgeklestirilmesi icin taraflar arasinda akdedilecek olan sézlesmelerin, taraflar
arasinda imzalanmasinda, Tirk hukuku agisindan bir sakinca olmadigi tespit edilmektedir.
Isbu Raporumuza konu kira sertifikas! ihracinin gerceklestiriimesinde hukuki bir sakinca olmadigi
kanaatindeyiz.

lhrag islemine dair Tirk Hukuku acisindan karsilagilabilecek hukuki riskler de isbu
Raporumuzda arz edilmistir.
Saygilarimizla,

MUTLU AVUKATLIK ORTAKLIGI

Ei.@fP

a Cavide YURTTADUR - Av.

. Umit AKKAYA
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