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Giris
Dayanak:

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

Tebligi’'nin Ek-1 md.16 hikm{ uyarinca hazirlanmistir.
Amac:

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

tasiyip tasimadidina iligkin inceleme ve degerlendirmelerimizin arzidir.
Kapsam:

Isbu Hukuki inceleme Raporu, ihraca dayanak olusturacak islemlerin Tirk 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 olasi ticari ya da finansal neticelerine
dair 6ngoéru ya da degerlendirme yapiimamustir. Isbu raporumuz hazirlanirken tarafimiza sunulan
belge ve bilgilerin tam ve dogru oldugu varsayilmis, bunlara iligkin olarak bagimsiz bir arastirma
ve sorusturma gercgeklestirimemistir. Yine Raporumuz hazirlanirken; ihrag isleminin ve bu
islemdeki sézlesme ve taahhutleri imzalayan butin taraflarinin bu sézlesme ve taahhitleri
imzalama konusunda gerekli hukuki islem ehliyetine sahip oldudu ve bunlar adina imza atanlarin
da usulince yetkilendirilmis oldugu ve ihraca iliskin islem taraflarinin, bu islemleri
gerceklestirmesini ya da stézlesme ve taahhutleri imzalamasini engelleyecek ya da bunlari

gecersiz kilacak herhangi bir fiili ya da hukuki durum bulunmadigdi varsayiimistir.

ihrag edilecek kira sertifikalarini satin almak isteyecek yatirimcilarin, ihrag siirecinde fon
kullanicisi sirketin ya da varlik kiralama sirketinin hazirlayacagi ihrag belgelerinde yer

verilen bu tarz bilgileri dikkatle inceleyerek, yatirim kararlarini olusturmasi gereklidir.
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Tanimlar

Isbu raporumuzdaki terim ve kisaltmalar, aksi agikca belirtiimedikge asadida tanimlanan

anlamlara gelmek tzere kullaniimistir.

ihraca iligkin

Sozlesmeler

Ihrac

ihrag Tutar

Kira Sertifikasi veya

Sertifika

Sertifika Gelirleri

Sertifika Sahipleri

SPK

Ihracin gergeklestirimesine yénelik olarak VKS ile IFM

arasinda imzalanmis/imzalanacak olan:

1. Kira Sertifikasi Ihraci Temel Hikim ve Kosullar

Soézlesmesini,
2. Vekalet Sézlesmesini,
3. Eser Sézlegmesi ile

4. Satin Alim Garantisi TaahhUduna
ve zaman zaman VKS ve IFM arasinda ihraca iliskin olarak

imzalanacak diger s6zlesme ve taahhttleri ifade eder.

Emlak VKS tarafindan, IFM'nin fon kullanicisi ve yuklenici
olarak yer alacagl, Tebli§ kapsaminda eser sézlesmesine

dayali kira sertifikalarinin ihracini ifade eder.

Sertifikalarin Ihraci neticesinde elde edilecek olan tutari ifade

eder.

Teblig'in 9. Maddesi gergevesinde iIFM’nin fon kullanicisi ve
yUklenici olarak yer aldigi, Emlak VKS tarafindan ihrag
edilecek eser sOzlesmesine dayali kira

sertifikasi/sertifikalaridir.

Emlak VKS tarafindan Eser Soézlesmesi ve Vekalet
Sézlesmesi hikimleri kapsaminda elde edilmesi beklenen
ve l|hrag Belgelerinde belirtilen Sertifika Gelir Oranina
tekabul eden gelirdir.

Sertifikalar satin alan gergek veya tlzel kisileri ifade eder.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nu ifade eder.
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Takyidat

Varhk Portféyi

Eser Sozlesmesi

istanbul Finans

Merkezi Projesi

islami Finans
Prensipleri

Periyodik Odeme
Tarihi

Rehin, ipotek, sinirli ayni hak, ihtiyati tedbir, muhafaza,
haciz, serh, beyan ve sair her tirl0 ayni ve sahsi takyidati

ifade eder.

Istanbul Finans Merkezi Projesi kapsaminda ilgili plan ve
ruhsata uygun olarak yapimina baslanmis, Taraflar
arasindaki istanbul Fiﬁans Merkezi'nin kismi olarak yapimini
iceren eser sézlesmesi uyarinca IFM'nin inangli mulkiyet
esasina goére tapuda malik olarak goézikmeye devam
edecedi sekilde, Emlak VKS'ye devir edilmis olan, Uzerinde
herhangi bir takyidat bulunmayan, detaylarn Ilhraca lligkin
Sézlesmelerde yer alan yer alan arsa paylari ve bagimsiz

bélumlerden olugsmaktadir.

Teblig'in 9. Maddesi cergevesinde eser sézlegsmesine dayall
kira sertifikas! ihraglarina iligkin olarak Emlak VKS ve IFM
arasinda imzalanan ve ihracin istinat etti§i eserin
6zelliklerine ve yapimina iligkin huktmlerin yer aldigi

s6zlesmeyi ifade eder.

Istanbul Ili, Umraniye ilgesi, 3328 ada, F22D23D4D pafta, 1,
2, 6,7, 8, 13, 14 parsel Uzerinde yaklasik 1,721,398 m2’lik
tasinmaz Uzerinde insa edilmekte olan insaat projesini ifade
eder.

Dinyada ve Turkiye'de genel kabul gérmiis hizmetleri
bakimindan faizden kaginan ve Islam hukuku prensiplerine
uygun davranmayi ilke edinen katilim bankacilii ve islami
finans iglemleri prensiplerini ifade etmektedir. Ayrica,
isletmelerin ya da bireylerin de tercihleri dogrultusunda
kaynaklarini ya da fonlarini Islami finans prensiplerine aykiri
olmayan finansal ve ticari faaliyetlerde kullaniimasi da bu

kapsamda degerlendirilir.

Ihrag belgelerinde belirtilen her bir 6deme tarihini ifade eder.
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inceleme ve Degerlendirme

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi'nin (Emlak VKS), Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013
tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 111-61.1 no.lu Kira Sertifikalari Tebligi
hukamleri uyarinca, Fon Kullanici olarak TVF IFM Gayrimenkul ve Yénetim A.S.’nin (IFM), Emlak
VKS ile akdedecegi sOzlesmeler tahtinda, eser sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihraci

kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapilmistir.

Bu ¢ergcevede Emlak VKS'nin asadida belirtilen bilgi ve belgeleri incelenmistir.
(1) Esas Sézlesmesi'nin tescil ve ilanina dair ticaret sicil belge ve bilgileri

(2) Sukuk Ihracina iliskin Yénetim Kurulu karari

S6z konusu bilgi ve belgeler Emlak VKS tarafindan tarafimiza sunulmustur.

Yine bu ¢ergevede Fon Kullaniciya ait olarak da asagidaki belgeler incelenmistir:

(1) Esas Sozlesme
(2) Kira Sertifikasi ihracina iligkin Yénetim Kurulu karari,

S0z konusu bilgi ve belgeler Fon Kullanici tarafindan tarafimiza sunulmustur.
Ihraca iligkin taraflar arasinda akdedilmek tizere hazirlanmis bulunan;

(1) Eser Sozlesmesi: Bu Sézlesmede IFM, yilklenici olarak taraflar arasinda kararlastirilan
Eser'in Uretiimesini ve Emlak VKS'ye teslim etmeyi taahhit etmektedir.

(2) Vekalet Sézlesmesi: Burada Emlak VKS, varlik portféyl dahilindeki tasinmazlarin Sertifika
Gelirleri'nin altinda olmamak sartiyla satisi, Islami Finans Prensipleri cercevesinde kiralanmasi,
idaresi ve ilgili hizmetleri sunmak tizere IFM’yi vekil olarak tayin etmekte, IFM de bu vekalet
kapsaminda belirlenen hizmetleri sunmayi kabul etmektedir.

(3) Satin Alma Garantisi Taahhiidii: Bu taahhttname Tirkiye Varlik Fonu (TVF) tarafindan
Emlak VKS$'ye hitaben veriimekte ve TVF tarafindan varlik portféyiinde yer alan tasinmazlarin,
burada yazili sartlar dahilinde Emlak VKS’den satin alinacagi taahhiit edilmektedir.

(4) Kira Sertifikasi ihraci Temel Hiikiim ve Kosullari: Bu Soézlesmede eser sdzlesmesine
dayali kira sertifikas! ihracina dair hukumler ve islem taraflarinin kargilikli hak ve yukumliltkleri
dizenlenmektedir.

Yukarida zikredilen sézlesmeler taslak olarak incelenmis olup, bu sézlesmelerin taraflarin
usullince yetkilendirilmis temsilcileri tarafindan imzalanacagi varsayiimaktadir.

(@

/QL\O Altunizade Mah. Kisikli Cad. No: 35/2 Kat.1 34662 Uskiidar-istanbul
0216 651 84 84 bilgi@mutlu.av.tr www.mutlu.av.tr



Anilan sézlesmelere gére Kira Sertifikasi ihracinin Ozet Isleyisi ve Yapisi asagidaki gibidir:

a- EMLAK VKS, Varlik Portféyiinii IFM’'den inangh miilkiyet esaslar cercevesinde devralmak
amaciyla ve séz konusu Varlik Portféylnden elde edilecek gelirler GUzerinde Sertifika Sahiplerinin
hak sahibi olmalarini saglayacak sekilde Kira Sertifikasi ihrag eder.

b- EMLAK VKS, Kira Sertifikasi Ihraci neticesinde Kira Sertifikalarini satin alan Sertifika
Sahipleri’nden ihrag Tutarini tahsil eder.

c-Emlak VKS ile IFM arasinda, istanbul Finans Merkezi Projesi dahilinde taraflarca belirlenen
Eser'in IFM tarafindan uretimi ve Emlak VKS'ye teslimi hususunda bir Eser Sézlesmesi imzalanir.
Burada IFM, Kira Sertifikalar Tebligi uyarinca yiiklenici ve fon kullanici olacaktir.

¢c-Emlak VKS, Sertifika Sahiplerinden tahsil ettigi ihra¢ Tutarini, IFM'nin Uretip teslim edecegi
Eser'in yatirnm ve musavirlik harcamasi olarak kabul edilen ve Eser'in insaatinin tamamlanmasi
icin sarf edilecek harcamalar ile bu harcamalara iligkin her turli vergi ve yukumltlikler icin
kullanmak tzere [FM'ye éder. ihrag tutarinin IFM'ye 6denmesi ani itibariyla Varlik Portféytindeki
Tasinmazlar, yatirmcilari temsil eden sifatina istinaden Emlak VKS'ye inancli milkiyet
esaslarina gore devredilmis olacaktir.

Buna gére ihracin vadesi sUresince, Uretilen bina ve bagimsiz bélumler ile (izerinde bulunduklari
arsa paylari, tapu sicilinde (géruntrde) IFM adina kayith kalacak, gercekte ise stz konusu
tasinmazlarin mulkiyeti, inanan sifatina istinaden Emlak VKS'ye ait olacaktir. IFM bu suretle ve
isbu sdzlesmeye gore, anilan taginmazlarin gérintrdeki maliki (inanilan) sifatiyla inangl milkiyet
esaslarina gére tim tasinmazlari elinde tutmaya devam edecektir. Taraflar anilan sézlesmenin
ayni zamanda aralarinda her tlrli muvazaadan ari olarak akdedilmis Varlik Portféyiindeki
Tasinmazlarin devrine iligkin bir inang anlasmasi oldugunu gayrikabili riicu kabul etmislerdir.

d- EMLAK VKS, Varlik Portféylnl yoénetmesi icin akdedilecek Vekalet Sozlesmesi ile [FM'ye
vekalet verir. IFM, bu vekalet cercevesinde Varlik Portféyundeki varliklarin satisi, kiralanmasi ve
igletiimesi ile bakimi, onarim ve muhafaza edilmesi hizmetlerini sunacaktir. IFM Varlk
Portfoylndeki taginmazlarl satarak veya kiraya vererek, buradan elde edecegi getirileri kira
sertifikalarinin periyodik 6deme ve itfa tarihlerinde kira sertifikalarinin beklenen getiri tutarini
karsilayacak sekilde ve herhangi bir Vergi kesintisi olmadan EMLAK VKS'ye aktarir.

Anilan sézlesme Ucretli vekalet olarak diizenlenmis olup, Emlak VKS'nin ihrac Tutari ve Sertifika
Gelirleri de dahil tim alacaklari ve islem masrafiari 6dendikten sonra bakiye kalmissa anilan tutar
bu Sézlesmedeki diger kosullarin gerceklesmesi sartiyla vekalet ticreti olarak IFM'ye ait olacaktir.
e-Vade sonunda IFM, Varlik Portféylindeki varliklari 3. Kisilere satar ya da dilerse kendisi de
Emlak VK$'den satin alabilir. Bu satis kapsaminda EMLAK VKS de tahsil ettigi tutarlari Sertifika
Sahiplerine paylari oraninda édeyerek itfa islemini gerceklestirecekdir.
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Taraflar arasindaki sozlesmelere gére kira sertifikalarinin erken itfasi da mimkin olabilecek,
buna gére IFM, sbézlesmelerdeki kosullar tahtinda Varlik Portféylindeki tasinmazlari itfa
tarihinden &nce satin almak suretiyle erken itfa yoluna basvurabilecektir.

f- TVF, Emlak VKS'ye hitaben imzaladidi Satin Alim Garantisi Taahhtdu ile Varlik Portféyiindeki
taginmazlarin en geg itfa tarihine kadar 3. Kisilere satilamamasi ve IFM tarafindan da satin
alinmamasi halinde satisa konu olmayan taginmazlari [FM ile VKS arasinda belirlenen bedeller
Uzerinden Emlak VKS$'den satin almayi taahhit etmektedir.

TVF yine bu taahhitname ile Eser Sézlegsmesine konu tasinmazlarin Uretiminin tamamlanip,
Emlak VK$'ye teslimine engel olacak idari, operasyonel, teknik, mali, yasal ve bunlarla sinirli
olmamak Uzere bagkaca herhangi bir nitelikte durum ya da durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde
Varlik Portféyundeki taginmazlari mevcut halleriyle satin almayi taahhtt etmektedir.

g- Butin bu strecte kira sertifikalarina iliskin olarak IFM tarafindan Emlak VKS'ye ya da sertifika
sahiplerine anapara ve getiri garantisi verilmemektedir.

Mevcut belge ve bilgiler gergcevesinde yapmis oldugumuz inceleme neticesinde ulasilan hukuki

tespit ve gorusler asadida yer almaktadir.

I. Emlak VK$ Hakkinda Genel Hukuki Bilgiler
A. Kurulug ve Ortaklik Yapisi
1. Kurulus ve Sirket’in Hukuki Yapisi

Emlak VKS (bu bélimde Sirket olarak anilacaktir), 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/1 Atasehir/ISTANBUL adresindedir.
2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetler

Sirket'in amag¢ ve konusu, Esas Sézlesmenin "Amag ve Konu” baslkli 3.ncli maddesinde
belirtilmis olup baslica sunlardir:

Sirket 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili Teblig hiukumleri geredi minhasiran kira
sertifikasl ihrag etmek amaciyla kurulmustur. Sirket kira sertifikasi ihraci ile fon topladig
yatinmcilarin vekili sifatiyla, kurulus amacinin gercgeklestirmek (izere asagidaki faaliyetleri
yaratur:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her turli varlik ve haklari kaynak

kurulustan devralmak ve bunlan kaynak kurulusa veya tclinci kisilere kiralamak,
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b. Kaynak kurulusa ait varlik veya haklarni milkiyet devri olmaksizin, vade boyunca
kiralamak da dahil olmak Uizere kendi lehine ydnetilmesini konu alan sézlesmeler diizenlemek,
C. ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullanicisindan yapilan
tahsilatlari paylari oraninda kira sertifikasi sahiplerine édemek veya aktarmak,

d. Kira sertifikas! ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangicta anlasilan
kosullarda sézlesmeye konu varlik ve haklarl kaynak kurulusa veya Uglnci kisilere devretmek
ve satis bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda édemek,

e. Sahip oldugu veya miulkiyeti devralmaksizin Gclinct kisilerin sahip olduklar varlik ve
haklari, yatirimcilarin menfaatlerine ve kurulus amacina uygun olarak yukarida anilan faaliyetleri
icra edebilmek ve bu faaliyetlerin yuritilmesi amaciyla yonetmek, kendi adina yénetiimesini
saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar Gzerinde hukuki tasarruflarda bulunmak, varlklar
Uzerinde kaynak Kkurulug veya Uglincl kisiler lehinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili
dlzenlemelerinin izin verdigi ayni haklari tesis etmek,

f. Varlik veya haklari satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri cercevesinde ve
ilgili Teblig'de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak aliminin
finansmanini saglanmak,

g. Minhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortakliyl esasina dayali olarak yeni
ortak girigim 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 dayall kira sertifikasi ihracini
gergeklestirmek ve eserin finansmanini saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsiligi insaat veya
ortaklik gibi sair s6zlesmeler diizenlemek,

i. Yukarida anilan faaliyetleri gergeklestirmek amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluslar,
araci kuruluslar ve 3. Kisilerle sézlesmeler akdetmek,

T. Kira sertifikasi sahiplerinin temsilcisi veya glvenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikasi sahipleri yararina kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her tirlt hak ve alacaklarini
guvence altina alma veya maruz kalacagi risklerden korunma amaciyla, teminat olarak her tiirli
menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi teminatlari almak, dogmus ve dogacak
alacaklari temlik almak, Uglincl kisilerce verilen garantileri almak, bu amacla gereken her turlt
hukuki muamelelerde bulunmak,

k. Sermaye Piyasasi Kurulu duzenlemeleri ve kararlari gercevesinde kira sertifikasi ihracina
yonelik sair igslemleri gergeklestirmek, s6zlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunma, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak

Yukarida gosterilen konulardan bagka ileride Sirket'in amag ve konusuna uygun olarak, sermaye

piyasas! mevzuatinin izin verdigi faydali ve llzumlu goérilebilecek her turlt tasarruflar ve
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faaliyetler, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle isbu Esas
Sézlesmenin Sirketin Amac ve Konusu baslikli maddesinin 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu,
6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde degistiriimesi suretiyle

yapilabilecektir.

Sirket, esas s6zlesmesinin 3’'inci maddesinde sayilan faaliyetler disinda herhangi bir ticari
faaliyetle ugrasamayacadl gibi, aksi Sermaye Piyasas!i Kurulu dizenlemeleri tarafindan
kararlagtinlincaya kadar, asagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu varlik
ve haklar yukarida ifade edilen faaliyetlerin yUrGtilmesi diginda kullanamaz.

b. Sahip oldugu varlik ve haklar tzerinde isbu esas stézlesmede izin verilenler harig
olmak tzere tglncl kisiler lehine higbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile
haklar (zerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine aykiri bir sekilde
tasarrufta bulunamaz.

ci Varlik ve haklar, Sirketin yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez
veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak Uizere
haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir

karar! verilemez.

3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

3.1 Emlak VKS, Turk Ticaret Kanunu hiikiimleri uyarinca tek ortakli bir anonim Emlak VKS olarak
Turkiye Emlak Katiim Bankasi A.$. tarafindan kurulmustur. Emlak VKS’nin 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 Tlrkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. tarafindan, muvazaadan ari olarak nakden

ve tamamen taahhit edilmis ve 6denmistir.

3.2 Emlak VK$ sermayesini olusturan hisselerin ortaklar arasinda dagilimi asagidaki gibidir.

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

(@
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B. Yénetim, Temsil ve llzam
1.Yonetim Kurulu:

Emlak VKS'in isleri ve idaresi Turk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine
uygun olarak segilecek en az g (3) en fazla dokuz (9) adet Gyeden olusan bir Yénetim Kurulu
tarafindan yurutalir. En az bir yénetim kurulu Gyesinin Sermaye Piyasas! Kurulu'nun kurumsal

ybnetime iliskin dizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bagimsiz tiye olmasi zorunludur.

Yonetim kurulu stresi 1-3 yil arasidir. Segim sUresi sona eren yénetim kurulu Gyeleri yeniden
segilebilir. Ik yénetim kurulu Gyeleri tig (3) yil icin secilmislerdir.

Yénetim kurulu, bagkani veya varsa bagkan vekilinin daveti (izerine gerekli gériinen her zaman
toplanir. Her ydnetim kurulu Uyesi baskandan, y&netim kurulunu toplantiya cagirmasini

isteyebilir.

Yénetim kurulu toplantilari, Emlak VK$ merkezinde yapilir. Ancak tyelerin cogunlugunun tasvibi
ile Turkiye'de herhangi bir yerde veya yurt disinda yénetim kurulu toplantisi yapilabilir.

Yonetim kurulu Gye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan
tyelerin gogunlugunun olumlu oyu ile alir. Fon kullanici ile Emlak VKS kurucusunun ayni oldugu
kira sertifikas! 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 yénetim kurulu Gyesinin olumlu oy vermesi
gerekmektedir.

Uyelerden hicbiri toplanti yapilmasi isteminde bulunmadigi takdirde, Yénetim Kurulu kararlari,
6102 sayili Turk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda iclerinden birinin belirli bir konuda
yaptidi 6neriye, (ye tam sayisinin en az gogunlugunun yazili onayi alinmak suretiyle de alinabilir.
Ayni 6nerinin tim Yoénetim Kurulu tyelerine yapilmis olmasi kararin gecerlilik sartidir. Onaylarin
ayni kagitta bulunmasi sart degildir; ancak onay imzalarinin bulundugu kagitlarin timunin
Yénetim Kurulu karar defterine yapistiriimasi veya kabul edenlerin imzalarini iceren bir karara

dénustardlip karar defterine gegirilmesi kararin gegerliligi yéninden gereklidir.

Yonetim kurulu, kira sertifikalarinin inraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili §demelerin yapilmasi
ve sertifikalarin itfas i¢in ilgili mevzuat hitkimleri uyarinca yapiimasi gerekli bitin is ve iglemleri

yuratar.,
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Yénetim kurulu, kira sertifikasi ihraci cergevesinde gerekli tim sézlesmeleri imzalar.
Yénetim kurulu, her bir tertip kira sertifikasi ihracindan elde edilen gelirlerin kira sertifikasi

sahiplerine édenmesinden sorumludur.

Emlak VKS 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 iligkin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatinmcilara yapilacak duyurularda yer verilir.
Odemeler, Emlak VKS'in devraldigi, yénettigi veya alip-sattigi, varlik ve haklardan kaynaklanan

gelirlerden ve kar paylarindan karsilanir.

Yénetim kurulu, fon kullanicilari veya Uglncl kisilerin Emlak VKS’e karsi olan 6édeme
yukumlulUklerinin yerine getirimemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira
sertifikas! sahiplerinin olasi zararlarinin tazmin edilmesi dahil olmak Uzere, yatirimecilarin

menfaatlerinin korunmasina yénelik tedbirleri almaya yetkilidir.

Emlak VKS Yénetim Kurulu asagidaki isimlerden olugsmaktadir:

Nevzat BAYRAKTAR (Y&netim Kurulu Bagkani)

Nihat BULUT (Yonetim Kurulu Baskan Vekili/Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi)
Esma KARABULUT (Yénetim Kurulu Uyesi)

Mustafa BEDIR (Y6netim Kurulu Uyesi)

Necip DUZENER (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)

2. Temsil ve ilzam:

Emlak VKS Esas Sézlesmesi'ne goére; Emlak VKS'nin yénetimi ve disariya karsi temsili yénetim
kuruluna aittir. Emlak VK$ tarafindan verilecek butiin belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin
gecerli olabilmesi igin bunlarin Emlak VK$ unvani altina konmus ve Emlak VKS'yi temsile yetkili
Kisi veya kisilerin imzasini tasimasi gereklidir.

Yonetim kurulu, diizenleyecegi bir ic yonergeye gére, Emlak VKS'nin yénetimini, kismen veya
tamamen bir veya birka¢ yénetim kurulu Uyesine veya Uglncl kisiye devretmeye yetkilidir.
Yénetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas Uyeye veya mudir olarak Ggtinct

kisilere devredebilir. En az bir yénetim kurulu tGyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

W
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C. Genel Kurul
Emlak VKS Esas Sézlesmesine gére; Genel kurul toplantilarinda asagidaki esaslar uygulanir.

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

uygulanir.

b) Toplanti Vakti: Olagan genel kurul Emlak VKS'nin hesap dénemi sonundan itibaren 3 ay
icerisinde ve senede en az bir defa, olaganustl genel kurul toplantilari ise Emlak VKS'nin isleri

icap ettigi hallerde ve zamanda yapilir.

c) Toplanti yeri: Genel kurul Emlak VKS'in idare merkezinde veya Emlak VKS'nin idare

merkezinin bulundugu sehrin uygun bir yerinde toplanilir.

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

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

ve Sermaye Piyasasi mevzuatinin ilgili hiikiimlerine tabidir.

f) Muzakerelerin Yapiimasi: Emlak VK$ Olagan Genel Kurul toplantilarinda Turk Ticaret
Kanunu'nun 409'uncu maddesinde, Olagan Ustii Genel Kurul Toplantilarinda da 413'Unci

maddesinde yazili hususlar mizakere edilerek gerekli kararlar alinir.

Il Tabi Olunan Mevzuat ve izinler
A. Tabi Olunan Mevzuat

Emlak VKS, Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yayimlanmis Kira Sertifikalarl Tebligi ile Turk
Ticaret Kanunu (TTK) hukumlerine gére kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili diger mevzuat
hukimlerine tabi olarak faaliyet gésterecektir.

B. Alinan lzin ve Ruhsatlar

Emlak VKSin yukarida sayilan konularda faaliyet gésterdigi isyerlerine ait belge ve ruhsatlara
iligkin bilgiler agagida gésterilmistir. Emlak VKS'in faaliyetleri igin asagida belirtilenler disinda

11
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bagka bir belge ve ruhsata ihtiyaci bulunmamaktadir.

IZIN/RUHSAT TIPI VEREN KURULUS BELGE TARIHI | SURE

Kurulug Onay Yazisi | Bankaciik Diizenleme | 18.06.2019 Siiresiz
ve Denetleme Kurumu

Kurulugs Uygunluk | Sermaye Piyasasi | 12.07.2019 Siiresiz

Yazisi Kurulu

Il. Emlak VK$’nin Taraf Oldugu Sézlesmeler

Emlak VKS'nin taraf oldugu sézlesmelerinin bir listesi su sekildedir:

Karsi Taraf Konu Tarih

Emlak VK$'nin faaliyet merkezinin

: o : 23/07/2021
Kiralanmasina dair sézlesmedir.

Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.

Glney Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik [Denetim Hizmetleri S6zlesmesidir. 29/03/2021
Anonim Sirketi

IV. Emiak VKS Malvarligi Uzerindeki Sinirlamalar

Emlak VKS$ vyetkilileri tarafindan, Emlak VKS$'ye ait malvarliyi degerleri (zerinde akdettigi
sézlegmeler diginda tasarrufu sinirlayan bir Takyidat bulunmadi§i beyan edilmistir.

V. Uyusmaziikiar

Emlak VKS yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Emlak VKS'nin tarafi oldugu herhangi
hukuki uyusmazlik bulunmadigi beyan edilmistir.

VI. Fon Kulianicinin Teblig Uyarinca Kira Sertifikasi Ehliyeti
Fon Kullanici;

-Tarkiye Cumhuriyeti yasalari gergevesinde TVF'nin %100 istiraki olarak kurulmus bir anonim

sirkettir ve halen gecerli bir sekilde faaliyetlerini stirdirmektedir.
-Sirket esas sézlegsmesinde Yonetim kuruluna kira sertifikasi ihrag etme yetkisi verilmistir.

-Teblig hikumleri uyarinca kira sertifikasi ihrag etmek lizere Emlak VKS ile kira sertifikas ihraci
igin Yonetim Kurulunca 16/11/2021 tarih ve 12 sayili karar alinmistir.

&,
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VIl. Kira Sertifikalarina lliskin Risk Faktérleri ve Yatinmeilari Koruyan Hiikiimler
1-Genel Degerlendirme

Hukuki Inceleme Raporumuza konu kira sertifikasl ihraci, Tebli§’in 9.uncu maddesi tahtinda Eser
Sézlesmesine Dayali Kira Sertifikasi Ihraci hikiimlerine tabi olacaktir. Anilan Tebli§ hikmiine
gére, bu madde kapsaminda yapilacak ihraglar, Emlak VKS'nin is sahibi olarak IFM'nin ise fon
kullanici ve yuklenici sifatiyla taraf oldugu bir eser sézlesmesi kapsaminda gergeklesmekte ve
dolayisiyla Sertifika Sahiplerinden Teblig'e gére Uzerinde hak sahibi olacadi Varlik Portféy,

Taraflarca belirlenen tasinmazlardan olusmaktadir. Bu ihrag iglemleri kapsaminda |[FM, Emlak
VKS'nin vekili sifatiyla anilan tasinmazlari isletme, kiralama ve satma gibi yénetim yetkilerini haiz
bulunmaktadir. Dolayisiyla anilan tasinmazlar IFM bilangosundan c¢ikariimaksizin, taraflar

arasindaki s6zlesmeler uyarinca inancl devir yapisina dayali bir ihrag gerceklestiriimektedir.

Bu ihraca konu taginmaziarin 3. kigilere satilamamasi ve IFM tarafindan da satin alinmamasi
halinde TVF bu taginmazlari en geg itfa tarihine kadar VKS$'den satin almayi garanti etmistir. TVF
tarafindan yapilacak satis bedeli 6demeleri Emlak VKS tarafindan Sertifika Sahiplerine
aktarilacaktir. Dolayisiyla Sertifika Sahipleri agisindan TVF'nin satin alma garantisi olan bir ihrag

yapIs! kurulmustur.

2-Emlak VK$'nin kira sertifikasina iligkin yiikiimliiliklerini yerine getirme giiciinii

etkileyebilecek riskler ve bunlara dair diizenlemeler

a- Emlak VKS, kira sertifikasi ihraci amaciyla 2019 yilinda kurulmus bir sirket olup, kira sertifikasi
ihraci diginda herhangi bir faaliyet gecmisi bulunmamaktadir.

Emlak VKS esas sézlesmesi geregi yalnizca kira sertifikasi inrag etmek amaciyla, ilgili mevzuat
ve esas sOzlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Emlak VKS bu faaliyetler disinda
herhangi bir ticari faaliyette bulunamayacad 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 yuritiilmesi diginda kullanamaz; sahip
oldugu varlik ve haklar tizerinde esas s6zlesmede izin verilenler harig olmak tizere tgiinci kisiler
lehine higbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar (izerinde kira sertifikasi sahiplerinin

menfaatlerine aykiri bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

Sermaye Piyasas| Kanunu, Kira Sertifikalari Tebligi ve sirket esas sézlesmesinde ifade edildigi
Uzere varlik ve haklar, Emlak VKS'in yénetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina devrediimesi

halinde dahi teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat gdsterilemez.

wA,
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Kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak (zere haczedilemez, iflas masasina dahil
edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karari verilemez. Buna gére Emlak VKS’nin
herhangi bir nedenle iflasi, yénetim ve denetiminin kamu kurumlarina devrediimesi gibi
durumlarda, Emlak VK$'nin daha énce ihrag ettigi kira sertifikalarinin dayanak varliklari ile igbu
eser sbzlesmesine dayall kira sertifikalarinin dayanak varliklari birlestirimeyecek, eser
s6zlesmesine dayali ihraca dayanak olan taginmazlar iflas masasina dahil ediimeyecek ve

bunlarin paraya ¢evrilmesinden elde edilecek tutarlar 6ncelikle Sertifika Sahiplerine édenecektir.

b-Yukaridaki hikimler kapsaminda Emlak VKS$'nin Varlik Portféyiindeki tasinmazlari
sozlesmelere aykiri sekilde tasarruf edebilmesi mimkun olmayacaktir. Ancak, Emlak VKS'nin

Sertifika Sahiplerine yapacagdi 6demeler, Fon Kullanic’nin Emlak VKS'ye yapacagi 6demelerin
tam ve zamaninda yapilmasina bagl olacagindan, Fon Kullanici’nin bu edimlerini ifa etmemesi
ya da edememesi halinde Emlak VK$ de kira sertifikasi sahiplerine édeme yapamayacaktir.
Dolayisiyla Emlak VK$ dogrudan, lhrag ise dolayli olarak Fon Kullanicr'ya iliskin risklere de

maruz kalacaktir.

c- Taraflar arasindaki sézlesmelerde Fon Kullanici'nin olasi temerriit durumlari ve bu durumlarda
Emlak VKS'nin yetkileri diizenlenmistir. Buna gére IFM'nin edimlerini zamaninda ve eksiksiz ifa
etmemesi halinde Emlak VKS, durumun dizeltimesi i¢in IFM'ye 10 is glinii stre verecek, bu
surede de ihlal gideriimezse IFM temerriide dismis sayilacaktir. Bu halde Emlak VKS o6nce
TVF'ye muracaat ederek satin alma garantisi kapsaminda Varlik Portféytinii satin almasini talep
edecek ve buradan tahsil edilecek tutar Sertifika Sahiplerine aktarilacaktir. Herhangi bir sekilde
TVF de edimini yerine getirmezse Emlak VKS, ilgili tasinmazlari satarak alacaklarini tahsil
edecektir. Tapuda malik gézilkmesi sebebi ile IFM, bu islemlere engel olacak ya da bu islemleri
zorlastiracak, bunlarin tamamlanma surelerini uzatacak higbir eylem ve islemde bulunmamayi,
bunlara dair her turlt engel ya da sinirlamayi ortadan kaldirmayi kabul, beyan ve taahhiit etmistir.
Ayrica burada bahsedilen tahsilat ve aktarim iglemleriyle ilgili masraflar da IFM tarafindan

ustlenilmistir.

TVF bu taahhidinde Emlak VKS'den yapacagi Varlik Portféyl kapsamindaki tim satin alim
islemlerini kendisi ile Emlak VKS arasinda akdedilecek yazili bir sézlesme ve inangli mulkiyet
esaslar uyarinca gergeklesecedini; buna gére, tapuda IFM adina kayitl bulunan binalarin
ve/veya bagimsiz bolimlerin TVF adina devir ve tescili satin alma ve satis bedelinin Emlak
VKS'ye tdenmesini takiben IFM tarafindan gerceklestirilecegini, bu anlamda Emlak VKS’den
herhangi bir talepte bulunmayacagini taahhit etmistir.

2
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¢- Bununla birlikte Varlik Portféytinin yukaridaki sekilde Fon Kullanici ya da TVF disinda t¢iincl
kisilere devrinden elde edilen gelir, kira sertifikalarinin timdnin itfasini ve kalan kira 6demelerini
karsilayacak dizeyde olmayabilir. Bu sekilde eksik kalan édemeleri Emlak VKS ya da Fon
Kullanici tamamlamayacaktir. Bunun sonucu olarak, Sertifika Sahiplerinin anapara ve dénemsel
O6demelerini tam olarak ve zamaninda elde edememeleri s6z konusu olabilecektir. Ancak bu ihrag
TVF’nin %100 istiraki olan IFM ve bizzat TVF'nin garanti taahhitlerini icermekte oldugundan
anilan kurumlarin taahhdtlerini ifa etmemesi olasiliinin oldukga dustk oldugu nazara

alinmahdir.

d-Ayrica taraflar arasindaki sézlesmelerde IFM, Ihraca lliskin Sézlesmeler'i ve ilgili mevzuat
htuktmlerini ihlal etmesi ve bundan dolayr Emlak VKS$'nin ilgili sézlesme ve mevzuatta belirtilen
yukumluluklerinden bir veya bir kismini yerine getirememesi nedeniyle Emlak VKS'ye ve Emlak
VKS Yénetim Kurulu tyelerine karsi agilacak dava ve takiplerde, yapilacak hukuki girisimlere
yardimci olacak savunma, bilgi ve belge temininde bulunmayi, bu hukuki girisimlere ait Emlak
VKS$'nin harcamalarini (yargilama giderleri ve makul avukatlik Gcretleri dahil) kargilamayi, Emlak
VKS'ye karsi agilan dava ve takiplerin sonuglanmasini miteakip yasal sonuclara gére Emlak

VKS$'nin maruz kalacagi zararlari, kusuru élglistinde, tazmin etmeyi taahht etmektedir.
3-Kira Sertifikalarina iliskin Risk Faktorleri ve Bunlara Dair Diizenlemeler

3.1. Kira Sertifikasi Sahiplerinin Varhk Portfoyii digsinda Emlak VK$'nin diger malvarhg
degerleri ile Fon Kullanic’nin mal varliklan iizerinde dogrudan bir talep haklan

bulunmamaktadir

a-Kira Sertifikalari, Emlak VK$'nin borg yukumlulukleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalari yalnizca
Sertifika Sahipleri’nin Varlik Portféylindeki haklarini temsil eder. Kira Sertifikalari bakimindan
IFM’ye riicu olanagi da Varlik Portféy( ile sinirlidir. Diger ifadeyle Varlik Portféyiinden elde edilen
dénemsel gelirler ile bu Varlik Portféylnln satisindan elde edilecek gelirler Sertifika Sahiplerine
yapilacak tek ddeme kaynagidir.

Nitekim bu husus sézlesmelerde asagdidaki gibi diizenlenmistir.

“Sertifika Sahipleri karsi olan édeme ylktmliklerinin yerine getirilmesinin, esasen
IFM'nin taahhitleri kapsaminda yapmasi gereken &demelere bagdl olup, VKS'nin
sermaye piyasasi mevzuati gergevesinden teknik ve yénetsel bazi hizmetleri yerine
getiren kurulug olarak gérevi yalnizca IFM'den gelen édemeleri Sertifika Sahiplerine
aktarmaktan ibaretti. VKS'nin ve VKS Yonetim Kurulu dyelerinin, Ihraca fliskin
Sézlesmeler ile Sermaye Piyasasi Kanunu ve Teblig'in 6ngérdiigii sorumluluklar diginda

{
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IFM'ye ve Kira Sertifikasi Sahipleri'ne karsi herhangi bir yukdamliliga bulunmamaktadir.
VKS, sézlesme ve mevzuattaki yikimldliklerini kasit veya adir ihmali ile ihlal etmesinden
kaynaklanan zararlar diginda Kira Sertifikasi Sahiplerine karsi herhangi bir sorumiuluk
ustlenmemektedir. Sertifika Sahipleri, Varlik Portféyii disinda, VKS'nin diger varliklar

lizerinde hak ve talepte bulunamayacaktir.”

Kira sertifikasi ihraci kapsaminda diizenlenen sézlesmelerin herhangi bir nedenle ihlali halinde,
Emlak VKS araciligi ile her bir Kira Sertifikasi Sahibi'nin Fon Kullanici'dan sézlesme ve

taahhutlerden kaynaklanan yuktmlaltkleri yerine getirmesini isteme hakki bulunmaktadir.

b-Kira Sertifikasi Sahipleri'nin, Emlak VKS$ araciligiyla IFM'den sozlesme ve taahhitlere

uyulmasini istemek ve aksi halde Varlik Portféytintn satisini talep haklari bulunmakia birlikte,

Varlik Portféyl disinda Emlak VKS'nin diger varliklari veya IFM’nin mal varliklari {izerinde
dogrudan hak iddia edemeyeceklerdir. Dolayisiyla Varlik Portféyi’nin paraya ¢evrilmesinden
elde edilecek gelirlerin Sertifika Sahiplerine yapilmasi éngorilen édemeleri karsilamamasi
mumkindur. Bahsi gegen gelirler Sertifika Sahiplerine édendikten sonra, Sertifika Sahiplerinin
Emlak VKS'ye ve IFM'ye karsi herhangi basvuru hakki kalmayacaktir. Bu noktada Tebli§
hikumleri uyarinca eser sézlesmesine dayall kira sertifikasi ihrag tutarinin, 11 inci madde
cercevesinde hazirlanan degerleme raporunda tespit edilen gercege uygun degerin % 90'Ini

asamayacag! hukmunin bu riski azaltacagi nazara alinmalidir.

Ancak IFM'nin, taraflar arasindaki s6zlesmeler uyarinca Varlik Portfoyl 3. kisilere kiraladigi ya
da sattigi halde bu islemlerden kaynaklanan satis ve/veya kira bedellerini 6demede temerriide
dusmesi ya da sézlesmelerde belirtilen kosullara uygun bicimde ikame yapmamasl! halinde
Emlak VKS, [FM’ye karsi bu alacaklarin tahsili icin hukuki yollara basvurabilecek ve bu halde

IFM anilan borglardan tiim malvarlidi ile sorumlu olacaktir.

3.2. Borglarin ifasinda temerriide diisiilmesi halinde, ileri siiriilebilecek haklarin icrasi

zaman alici ve maliyetli olabilir.

Yukarida izah edildidi Uzere kira sertifikalari uyarinca 6demeler, Fon Kullanici'nin Emlak VKS'ye
ve Emlak VK$'nin Sertifika Sahiplerine ihraca iliskin sézlesme ve taahhitlerde 6ngériilen sekilde
6deme yapmasina baglidir. Fon Kullanici bu édemeleri gerektigi gibi ifa etmez ise, ona karsi
yukumlulUklerini icra etmeleri igin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek icin icra
takipleri baslatiimasi ya da dava aciimasi s&z konusu olabilecektir. Kira Sertifikasi Sahiplerinin

acacag! davalara iliskin yargilama stiregleri uzun zaman gerektirecek ve masrafli olabilecektir.
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Bu kapsamda yatirimcilarin haklarinin korunmasi amaciyla Sézlesmelerde buna dair asagidaki

hakUm yer almaktadir.

“IFM'nin Ihraca lliskin Sézlesmelerdeki taahhiitlerinin herhangi birini zamaninda ve
eksiksiz olarak yerine getirmemesi durumunda, VKS'nin yapacagi yazili bildirim tizerine
ihlale neden olan durumu 10 Is Giinii igerisinde diizeltecektir, aksi takdirde, IFM, baskaca
bir ihtar, ihbar, protesto kesidesine ve highir kanuni takip islemi yapilmasina gerek
olmaksizin, lhraca lligkin Sézlesmeler nezdinde temerrtide diismtis addedilir. Bu halde
VKS déncelikle TVF'den garanti taahhtidi tahtindaki yikimldiliklerini yerine getirmesini
talep edecektir; bu yikimliliklerin yerine getirimemesi halinde, VKS, Teblig ve ilgili
mevzuat uyarinca, Varlik Portféyi’nii satarak alacaklarini tahsil edecektir: bu konuda,
tapuda malik goziikmesi sebebi ile IFM, bu islemlere engel olacak ya da bu islemleri
zorlagtiracak, bunlarin tamamlanma sirelerini uzatacak higbir eylem ve islemde
bulunmamayi, bunlara dair her tirlti engel ya da sinirlamayi ortadan kaldirmayi kabul,
beyan ve taahhiit etmistir. IFM, paraya gevirme ve Sertifika Sahiplerine aktarma islemleri
igin VK$'nin ya da Sertifika Sahiplerinin yapmak zorunda kalacadi tim masraflari (licret,
vergi, harg, masraf, yargilama gideri, makul avukatlk (creti) tazmin etmeyi kabul ve

taahhdt etmistir.”
3.3 Dayanak Varliklara iliskin Riskler

a-Raporumuza konu kira sertifikasi ihracinda dayanak varlik olarak istanbul Finans Merkezi
Projesi kapsaminda insa edilen tagsinmazlar kullaniimaktadir. Taraflar arasindaki sézlesmeler ile
IFM, sézlesme konusu eseri en gec itfa tarihinde tamamlayip teslim etmeyi veya alim-satim
islemlerine konu ederek bedellerini Emlak VKS'ye 6demeyi taahhit etmistir. Dolayisiyla
sozlesmeler ile dayanak varliklarin satis bedellerinin Emlak VKS'ye ve dolayisiyla Sertifika

Sahiplerine édenecegi diizenlenmistir.

Bu noktada dayanak varliklari olusturan tasinmazlarin hasara ve ziyaa ugramasi séz konusu
olabilecek ve bu tir durumlar maddi zarara neden olabilecektir. Bu gercevede sozlesmeler ile
[FM, Varlik Portfdy'tinde yer alan taginmazlarin, kendi kasti, kusuru, ihmali, Sézlesmeye ve
mevzuata aykirihgindan dolay! hasar gérmesi veya zayi olmasi durumunda, bu durumlardan
kusuru Olglslinde sorumlu olacagini kabul etmistir. Yine sézlesmeler ile iFM, anilan
taginmazlarin bakim ve onarimlarini yaptiracagini ve sézlesme konusu isin, iscilerin ve isyerinin
gerekli tim sigortalarini yaptirmayi taahhtt etmistir. Dolayisiyla Emlak VKS bu hukiimler tahtinda

IFM’ye ve sigorta poligesine miiracaat ile olasi zararlarin giderilmesini temin edebilecektir.
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b-Ayrica IFM, ihracin vadesi stresince Varlik Portféyiine dahil tasinmazlar hakkinda herhangi
bir ihtiyati haciz, haciz, ihtiyati tedbir, tedbir, el koyma, kamulastirma, kamulastirmasiz el atma
ve sair iglemler tesis edilmek istenmesi ya da tesis edilmesi halinde, bu islemlere konu
tasinmazlarin, Tebli§ uyarinca, Kira Sertifikalarinin dayanak varligi niteliginde oldugunu, bu
kapsamda inangli milkiyet esaslarina gére tasinmazlarin VKS'ye ait bulundugunu ilgili kurum,
kurulus ve 3. kisilere derhal bildirmeyi ve kontrolli veya iradesi dahilinde olmasi durumunda, bu
islemlerin yapilmasini engellemeyi taahhut etmistir. IFM bu islemlere konu tasinmazlari, Teblig
uyarinca, ihrag soézlesmelerinde belilenen amaci disinda tasarruf edemeyecegini,

rehnedemeyecedini ve teminat gésteremeyecegini kabul etmistir.

c-lhrag sdzlesmelerinde IFM, Emlak VKS'ye sunacadi hizmetlerinin ifasi sirasinda IFM'nin,
calisanlarinin, yardimci kigilerinin ya da hizmet aldidi kisi ya da kurumlarin, 3. kisilere verdikleri

zararlardan sorumlu oldugunu da kabul etmis bulunmaktadir.

¢-llave olarak ihrag sézlesmelerine gore ihracin vadesi siresince Varlik Portféylndeki
tasinmazlarin, Islami Finans Prensipler’ne uygun ydéntemlerde isletiliemeyeceginin ortaya
¢ikmasi, kiralanmak istenen bagimsiz bolumler icin anilan prensiplere uygun faaliyet gésteren
Kiracilar bulunamamasi ya da mevzuat hikiumleri uyarinca bunlarin vekaleten yénetilip
isletiimelerinin olanaksiz hale gelmesi hallerinde IFM, bu taginmazlari ayni deger ve niteliklerde

ve Islami Finans Prensipleri acisindan uygun baska tasinmazlarla degistirebilecektir.

4-Fon Kullanicinin Kira Sertifikasina iligkin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirme Giiciinii

Etkileyebilecek Riskler ve Bunlara iliskin Diizenlemeler

IFM’nin iflasinin ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde bulunulmasi ve buna istinaden ilgili
mahkeme tarafindan verilebilecek gegici muhlet karari, kesin miihlet karari veya konkordato
karari, borglarini 6demekten aciz hale gelmesi, yénetimine kayyum, ya da yasal temsilci
atanmasi, ehliyetlerinin sinirflandiriimasi gibi durumlar, olagan is ve islemleriyle birlikte Kira
Sertifikasina iligkin yukumltltklerini yerine getirme giclnil de azaltabilecek ya da tamamen

ortadan kaldirabilecektir.

Sozlesme hukumlerine gére yukarida zikredilen durumlar IFM'nin sézlesmedeki edimlerini ifa
etmesine engel olursa Emlak VKS, TVF'ye miracaat ederek satin alma taahhidini ifa etmesini
talep edebilecek ve TVF’'den tahsil edecegi bedeli Sertifika Sahiplerine aktarabilecektir. TVF’nin
bu taahhtdune riayet etmemesi halindeyse yine sozlesmeler ve Teblig hiikiimleri uyarinca Emlak

VKS tarafindan ilgili tagsinmazlar satilarak paraya cevrilebilecektir.
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Ihrag yapisinda Varlik Portféytindeki taginmazlar inanch miilkiyet esaslarina gbre Emlak VKS'ye
devredildigi igin, bu satis icin yargi yoluna miracaat gerekecek ve bu da uzun zaman ve masraf
gerektirebilecektir. Bu husus da sézlesmelerde dizenlenmis olup, [FM bu islemlere engel olacak
ya da bu islemleri zorlastiracak, bunlarin tamamlanma surelerini uzatacak higbir eylem ve
islemde bulunmamayi, bunlara dair her turlt engel ya da sinirlamay ortadan kaldirmayi kabul,

beyan ve taahht etmektedir.

Blttn bunlarin yaninda bu ihragta fon kullanicinin Tarkiye Varlik Fonu'nun bir istiraki olmasi ve
TVF'nin dogrudan satin alma garantisi vermesi hususlari nazara alindiginda yukarida zikredilen

sorunlarin ¢ok disuk bir olasilik oldugu gézden uzak tutulmamalidir,
SONUG

Emlak VKS$, Kanun ve Teblig’de dngérilen kira sertifikalari ihraci igin gerekli izin ve onaylar
alinarak kurulmus, Emlak VKS yonetim kurulu, kira sertifikasi ihraci icin gerekli karari almis ve
bu ihrag igin gerekli s6zlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlari uygulama hususunda gereken

yetkiyi haizdir ve bunlar igin gerekli izinleri ve onaylari da almistir.

Fon Kullanici da Tebli§ huktmleri uyarinca kira sertifikasi ihracinda Fon Kullanici olma

yeterliligini haiz olup, bu ihraca iliskin Yénetim Kurulu kararini da tesis etmistir.

Ihracin gerceklestiriimesi icin taraflar arasinda akdedilecek olan sézlesmelerin, taraflar arasinda
imzalanmasinda Tirk hukuku agisindan bir sakinca olmadidi tespit olup, sézlesmeler tahtinda
karsilagilabilecek hukuki riskler ile bu risklere karsi yatirimeilari koruyan diizenlemeler yukarida

izah edilmistir.

Isbu Raporumuza konu kira sertifikasi inracinin gergeklestiriimesinde hukuki bir sakinca olmadidi
kanaatindeyiz.

lhrag islemine dair Tirk Hukuku agisindan karsilasilabilecek hukuki riskler ile bunlara dair

sézlesme ve mevzuatta yer alan dizenlemeler isbu Raporumuzda arz edilmistir.
Saygilarimizla,

MUTLUA UKATLIK ORTAKLIGI

X J .
Av. Umit AKKAYA - Av. Bekir HALACOGLU
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