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1. GIRIS
Isbu Hukuki Degerlendirme Raporu (“Rapor”), Emlak Katiim Bankas: Anonim Sirketi
Hukuk Direktorliigii (detaylar isbu Rapor ekinde yer almaktadir) tarafindan Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun 07.06.2013 tarihli ve 28670 sayilh Resmi Gazete’de yayinlanan I11-61.1. numarali
Kira Sertifikas: Tebligi’'nin Ek-1 m. 16 hitkmii uyarinca hazirlanmistir.

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi (“Emlak VKS” veya “Sirket™) tarafindan, Qua Granite
Hayal Yap: ve Uriinleri Sanayi Ticaret A.S. nin (“QUA” veya Fon Kullanicisi) Fon Kullanicis
olarak yer alacag, 200.000.000-TL’lik ihra¢ tavam (lhra¢ Tavam) i¢inde, Kira Sertifikalari
Tebligi'nde (IIl-61.1) 6ngorillen yonetim sézlesmesine dayali kira sertifikasi yapisinda,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul) 24.02.2022°de uygulamaya koydugu “Yesil Bor¢lanma
Araci, Sirdiirtilebilir Bor¢lanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Siirdiiriilebilir Kira Sertifikas
Rehberi” (Rehber)’'ne uygun olarak, kira sertifikalari (“Sertifikalar”) ihra¢ edilmesi
amaglanmaktadir.

2. INCELEME VE DEGERLENDIRME

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi’nin, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 7/6/2013 tarihli ve
28670 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1I-61.1 no.lu Kira Sertifikalar1 Tebligi hiikiimleri
uyarinca, Fon Kullanicis1 olarak Qua Granite Hayal Yapi ve Uriinleri Sanayi Ticaret A.S.’nin,
Emlak Varhk Kiralama A.S. (Sirket) ile akdedecegi s¢zlesmeler tahtinda, yonetim
sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihra¢ ve arzi kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme
yaptlmig, bu itibarla Emlak VK$'nin asafida yer alan ve tarafimiza sunulan belgeleri
incelenmistir.

A. Esas Sozlesmesi

B. Kira sertifikas: ihracina iliskin Yoénetim Kurulu karari
C. Pay defteri ve imza sirkiilerleri

D. Ticaret merkezine dair kira s6zlesmesi

Yine bu g¢ercevede Fon Kullanicisina ait olarak da asafida yer alan ve tarafimiza sunulan
belgeler incelenmistir:

A. Esas Sozlesmesi
B. Kira sertifikas ihracina iliskin Yénetim Kurulu karari

Thraca iliskin olarak taraflar arasinda akdedilmek iizere hazirlanmis bulunan ve tarafimiza
sunulan agagidaki sézlesme ve belgeler incelenmistir.

A. Devir Sozlesmesi: QUA ile Emlak VKS arasinda Dayanak Varliklarin Emlak VK$’ye
inan¢li miilkiyet esaslarina goére devrine iligkin olarak akdedilmis olan temlik/devir
stzlesmesidir.

B. Vekalet ve Yinetim Sozlesmesi: Bu Sozlesme ile Emlak VKS§, Varlik Portfoyiinii
yonetmesi ve dayanak varliklardan elde edilecek gelirlerin tahsili igin QUA’y1 vekil ve
yonetici tayin etmektedir.

C. Devralma Taahhiidii: QUA min Emlak VKS lehine diizenledigi ve Varlik Portfdyii’nil
Kira Sertifikas: lade Bedeli {izerinden alimim taahhiit ettigi tek tarafli taahhiitnamedir.

D. Qua Granite Yonetim Sozlesmesine Dayalh Kira Sertifikasi ihraci Temel Hiikiim
ve Kosullar: Sézlesmesi: Emlak VK S nin verecegi kira sertifikas: ihrag hizmetleri ile
QUA ve Emlak VK$’nin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi s6zlesmedir.

Meveut bilgi ve belgeler cergevesinde yapilan inceleme neticesinde ulasilan hukuki tespit ve
degerlendirmeler asagida yer almaktadir. Isbu Rapor, ihraca dayanak olusturan iglemlerin ilgili
mevzuat agisindan hukuki anlamda riskler icerip igermedigine iligkin degerlendirmeleri haiz
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olup, kira sertifikas: ihrag¢ iglemi ve bu isleme dayanak olugturan belgeler hakkinda herhangi
bir mali ve ticari degerlendirme igermemektedir.

3. VKS HAKKINDA HUKUKI BIiLGILER
3.1. Kurulus ve Ortaklik Yapisi
3.1.1. Kurulus ve Hukuki Yam

Sirket, 05/08/2019 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Memurlugunca 202976-5 sicil numarast ile
tescil edilerek kurulmus bir anonim sirkettir.

Sirketin merkezi, Barbaros Mahallesi Begonya No: 9 A/1 Atasehir/ISTANBUL adresindedir.
3.1.2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetleri

VK§$'nin ama¢ ve konusu esas stzlesmesinin "Amag ve Konu" baslikli 3.ncii maddesinde
belirtilmis olup baghca sunlardir:

Sirket 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili Teblig hiik{imleri gerefi miinhasiran kira
sertifikast ihrag etmek amaciyla kurulmustur. Sirket kira sertifikasi ihraci ile fon topladig
yatinmeilann vekili sifatiyla, kurulug amacinin gergeklestirmek {izere agagidaki faaliyetleri
ylriitiir:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her tiirlii varlik ve haklar kaynak
kurulugtan devralmak ve bunlar1 kaynak kurulusa veya ligiincii kisilere kiralamak,

b. Kaynak kurulusa ait varlik veya haklarn miilkiyet devri olmaksizin, vade boyunca
kiralamak da déhil olmak tiizere kendi lehine yonetilmesini konu alan sdzlegsmeler
diizenlemek,

c. Ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullanicisindan yapilan
tahsilatlarn paylan oraminda kira sertifikas1 sahiplerine 6demek veya aktarmak,

d. Kira sertifikas1 ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baglangicta anlasilan
kosullarda stzlesmeye konu varlik ve haklan kaynak kurulusa veya figlincli kisilere
devretmek ve satis bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda édemek,

e. Sahip oldugu veya miilkiyeti devralmaksizin {igiincii kisilerin sahip olduklar1 varlik ve
haklan, yatirimeilarin menfaatlerine ve kurulug amacina uygun olarak yukarida anilan
taaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin yiiriitiilmesi amaciyla yénetmek, kendi adina
yonetilmesini saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar tizerinde hukuki tasarruflarda
bulunmak, varliklar iizerinde kaynak kurulug veya iigiincii kisiler lehinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun ilgili diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklar tesis etmek,

f. Varlik veya haklan satin alarak Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri ¢ercevesinde ve
ilgili Teblig'de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak
aliminin finansmanim saglanmak,

g. Miinhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortaklhifi 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 stzlesmesine taraf
olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser stzlesmesine dayali kira sertifikasi ihracim
gergeklestirmek ve eserin finansmanini saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsilifi ingaat
veya ortakhk gibi sair s6zlesmeler diizenlemek,

i. Yukarida anilan faaliyetleri gerceklestirmek amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluslar,
aract kuruluglar ve 3. kisilerle stzlesmeler akdetmek,
4
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j. Kira sertifikas: sahiplerinin temsilcisi veya giivenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikasi sahipleri yararina kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her tiirlii hak ve
alacaklarim giivence altina alma veya maruz kalacag: risklerden korunma amaciyla,
teminat olarak her tiirlii menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi
teminatlar: almak, dogmus ve dogacak alacaklari temlik almak, figiincii kisilerce verilen
garantileri almak, bu amagla gereken her tiirlii hukuki muamelelerde bulunmak,

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

Yukarida gdsterilen konulardan bagka ileride Sirket'in amag¢ ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydali ve liizumlu gériilebilecek her tiirlii tasarruflar
ve faaliyetler, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle isbu Esas
Sozlesmenin Sirketin Amag ve Konusu baslikli maddesinin 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu,
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde degistirilmesi suretiyle
yapilabilecektir.

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

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, bor¢lanamaz, sahip oldugu varlik
ve haklar yukarida ifade edilen faaliyetlerin yiiriitiilmesi disinda kullanamaz.

b. Sahip oldugu varhik ve haklar {izerinde isbu esas stzlesmede izin verilenler harig
olmak tizere ti¢iincii kisiler lehine higbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar
lizerinde kira sertifikasi sahiplerinin menfaatlerine aykiri bir gekilde tasarrufta
bulunamaz.

c Varlik ve haklan Sirket'in y6netiminin ve denetiminin kamu kurumlarna
devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez
veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak {izere
haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karari verilemez.

3.1.3. Sermaye ve Ortakhk Yapisi

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

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

Adi/Soyadi — Unvam Toplam Paylar Toplam Hisse Tutar (TL)
Turkiye Emlak Katilim Bankas: 50.000 50.000
AS.
Toplam 50.000 50.000
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3.2.  Yénetim, Temsil ve ilzam
3.2.1. Yonetim Kurulu

Sirket'in isleri ve idaresi Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasast mevzuati hiikiimlerine
uygun olarak segilecek en az {i¢ (3) en fazla dokuz (9) adet tiyeden olusan bir Yénetim Kurulu
tarafindan yiriitiliir. En az bir yonetim kurulu iiyesinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
kurumsal y&netime iliskin diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tasiyan bagimsiz iiye olmasi
zorunludur,

Yonetim kurulu siiresi 1-3 yil arasidir. Se¢im siiresi sona eren ydnetim kurulu {iyeleri yeniden
secilebilir. [k yénetim kurulu tiyeleri ii¢ (3) yil igin segilmislerdir.

Yoénetim kurulu, bagkam veya varsa baskan vekilinin daveti {izerine gerekli gériinen her
zaman toplamir. Her yonetim kurulu {iyesi baskandan, yonetim kurulunu toplantiya
cagirmasini isteyebilir.

Yonetim kurulu toplantilari, Sirket merkezinde yapilir. Ancak {iyelerin ¢ogunlugunun tasvibi
ile Tiirkiye'de herhangi bir yerde veya yurt disinda y6netim kurulu toplantisi yapilabilir.

Ydnetim kurulu iiye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan
tiyelerin ¢ogunluunun olumlu oyu ile alir. Fon kullanicisi ile Sirket kurucusunun ayni oldugu
kira sertifikas1 ihraglarinda, varlik ve haklarin satilmasi veya kira sertifikasi sahipleri lehine
rehnedilen varlik ve haklarin paraya cevrilmesi déhil ihraca dayanak olusturan 6nemli
islemlerin gergeklestirilmesine iliskin kararlarda tiim bagimsiz yonetim kurulu iyesinin
olumlu oy vermesi gerekmektedir.

Uyelerden higbiri toplanti yapilmas: isteminde bulunmadifi takdirde, Yonetim Kurulu
kararlari, 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda iglerinden birinin belirli
bir konuda yaptifi dneriye, liye tam sayisinin en az ¢ogunlufunun yazili onayr alinmak
suretiyle de alinabilir. Ayni 6nerinin tiim Yénetim Kurulu iiyelerine yapilmis olmasi kararin
gegerlilik sartidir. Onaylarnin aym kigitta bulunmas: sart degildir; ancak onay imzalarimin
bulundugu kagitlarin tiimiiniin Yoénetim Kurulu karar defterine yapistirilmasi veya kabul
edenlerin imzalarim igeren bir Kkarara doniistiriilip karar defterine gegirilmesi kararin
gecerliligi yoniinden gereklidir.

Yonetim kurulu, kira sertifikalarimin ihraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili édemelerin
yapilmasi ve sertifikalarin itfasi i¢in ilgili mevzuat hitkiimleri uyarinca yapilmas: gerekli biitiin
is ve islemleri yiirtitiir.

Yonetim kurulu, kira sertifikas1 ihraci ¢ercevesinde gerekli tiim stzlesmeleri 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 y6netim kuruluna aittir.

Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak édemelerin vadeleri yénetim kurulu tarafindan belitlenir
ve buna iligkin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatirimcilara yapilacak duyurularda yer
verilir. Odemeler Sirket'in devraldigi, yonettizgi veya alip-satigi varlik ve haklardan
kaynaklanan gelirlerden ve kar paylarindan kargilanir.

Yonetim kurulu, fon kullamicilart veya figlincii kisilerin Sirkete karsi olan odeme
yukiimliiliklerinin yerine getirilmemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira

v
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sertifikas1 sahiplerinin olast zararlarinin tazmin edilmesi dahil olmak iizere, yatirimcilarin
menfaatlerinin korunmasina yonelik tedbirleri almaya yetkilidir.

Sirket Yonetim Kurulu asagidaki isimlerden olusmaktadar:

Tlker SIRTKAYA (Y6netim Kurulu Basgkani)

Ali Kemal KUCUKCAN (Y6netim Kurulu Bagkan Vekili)

Esma KARABULUT (Yoénetim Kurulu Uyesi)

Murat YIGIT (Yonetim Kurulu Uyesi)

Zehra Zeynep GUMRUKCUOGLU (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
3.2.2. Temsil ve ilzam

Sirket Esas Sozlesmesi'ne gore; Sirket'in yonetimi ve disariya karsi temsili yonetim kuruluna
aittir. Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak sdzlegmelerin gegerli
olabilmesi i¢in bunlarin $irket unvam altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi veya kisilerin
imzasim tagimasi gereklidir,

Yonetim kurulu, diizenleyecegi bir i¢ yonergeye gore, Sirket'in yonetimini, kismen veya
tamamen bir veya birkag yénetim kurulu ilyesine veya ligiineil kigiye devretmeye yetkilidir.

Yonetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas iiyeye veya miidiir olarak tigiincii
kisilere devredebilir, En az bir yénetim kurulu {iyesinin temsil yetkisini haiz olmas: sarttir.

3.3.

Genel Kurul

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

34.

a. Davet $Sekli: Genel kurullar olagan veya olaganiistii olarak toplanirlar. Bu toplantilara
davette 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinin ilgili
hitkiimleri uygulanir.

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

c. Toplant: 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 olaganiistil genel kurul toplantilarinda hazir
bulunan ortaklar veya vekillerinin her pay i¢in 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 oylart kullanmaya yetkilidir.

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

f. Miizakerelerin Yapilmasi: Sirket Olagan Genel Kurul toplantilarinda Tiirk Ticaret
Kanunu'nun 409'uncu maddesinde, Olagan Ustii Genel Kurul Toplantilarinda da 413'tincii
maddesinde yazili hususlar miizakere edilerek gerekli kararlar alinir.

Tabi Olunan Mevzuat ve izinler

3.4.1. Tabi Olunan Mevzuat

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

hiiktimlerine tabi olarak faaliyet gosterecektir.
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3.4.2. Alinan izin ve Ruhsatlar

Sirketin yukarida sayilan konularda faaliyet gésterdigi isyerlerine ait belge ve ruhsatlara iliskin
bilgiler asagida gosterilmistir.

Sirketin faaliyetleri i¢in asafida belirtilenler disinda baska bir belge ve ruhsata ihtiyaci

bulunmamaktadir.
Izin/Ruhsat Tipi Veren Kurulusg Belge Tarihi Siire
Bankacilik
Kurulus Onay Yazist Diizenleme ve 18.06.2019 Siiresiz
Denetleme Kurumu
Kurulus Uygunluk Sermaye Piyasas 12.07.2019 Stiresiz
Yazisi Kurulu
3.5. Sirketin Taraf Oldugu Sizlesmeler
Sirketin taraf oldugu sézlesmelerinin bir listesi su sekildedir:
Kars: Taraf Konu Tarih
I Sirketin  faaliyet =~ merkezinin
lirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. . _ . 23/07/2021
kiralanmasina dair s6zlesmedir.
PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.§. Denetim Hizmetleri Sozlesmesidir. [14/03/2023
Nurullah Horuz SMMM Biirosu Mali Miisavirlik Sézlesmesidir. 09/02/2023

3.6.

Sirketin Malvarhgi Uzerindeki Simirlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarlig degerleri tizerinde Tiirkiye Emlak Katilim
Bankasi A.§. ile akdettipi s6zlesmeler disinda tasarrufu sinirlayan bir takyidat bulunmadigi

beyan edilmistir.

3.7. Uyusmazhklar

Sirket yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki
uyusmazlik bulunmadigi beyan edilmistir.

3.8.

Fon Kullanicisi;

Fon Kullanicisinin Teblig Uyarinca Hak ve Fiil Ehliyeti

e Tiirkiye Cumhuriyeti yasalar ¢er¢evesinde usuliine uygun olarak kurulmus halka agik
bir anonim sirkettir. Halen gegerli bir gekilde faaliyetlerini stirdiirmektedir,

Sayfa7/12




e Teblig hiikiimleri uyarinca kira sertifikast ihra¢ etmek iizere Emlak VKS ile kira
sertifikasi ihraci i¢in Yonetim Kurulunca 14/04/2023 tarihli karar tesis edilmis olup,
anilan karar gergevesinde gerekli stzlesmeleri akdetme yetkisini haizdir,

e Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu JCR Avrasya Derecelendirme A.S.’nin
17/04/2023 tarihli raporunda, Qua Granite Hayal Yapi ve Uriinleri Sanayi Ticaret
A.$."yi yatinm yapilabilir kategorisinde degerlendirerek, Uzun Vadeli Ulusal Notu'nu
iki kademe yiikselterek “AA (tr)” olarak revize etmistir ve Uzun Vadeli Ulusal Notu'na
iligkin goriinimil ise °Stabil’ olarak teyit etmistir. Dolayisiyla Teblig’in 12/1-e
hiilkmiine gére Sirket’in, yonetim sozlesmesine dayali kira sertifikas1 ihracinda fon
kullanicis1 olma niteligini haiz oldugu degerlendirilmektedir.

QUA’dan alinan bilgiye gore sirketin malvarligi degerleri {izerinde herhangi bir takyidat
(haciz, rehin, ipotek, tedbir, ayni/sahsi haklara iligkin serhler gibi) bulunmamaktadir. Yine
sirketten alinan bilgiye gore kira sertifikas1 ihracindan kaynaklanan edimlerini ifa etmesini
engelleyecek herhangi bir mahkeme, saveilik ya da idari makam karan ya da adli/idari
sorusturma bulunmamaktadir.

4. Kira Sertifikas: Thracinin Yapisr

a) Emlak VK$, Dayanak Varliklari inangli islem esaslarina gére devralmak amaciyla ve
soz konusu Varlik Portfdyiinden elde edilecek gelirler iizerinde Yesil Kira Sertifika
Sahiplerinin hak sahibi olmalarini saplayacak sekilde Yesil Kira Sertifikas ihrag eder.

b) Emlak VKS, Yesil Kira Sertifikasi [hraci neticesinde Yesil Kira Sertifikalarini satin alan
Yesil Kira Sertifikasi Sahipleri’nden [hrag Bedelini tahsil eder.

c) QUA, nitelikleri ilgili s6zlesmelerde yer alan Dayanak Varliklar, Emlak VKS lehine
yonetmek lizere, Devir Stzlesmesi ile inangh islem esaslarina gore Taraflar arasinda mutabik
kalinan bedel ile Emlak VKS’ye devreder.

d) Emlak VKS, Yesil Kira Sertifika Sahiplerinden tahsil ettigi Ihra¢ Bedelini, QUA’ya
dder.

e) Emlak VKS, Varlik Portfoyiinii yonetmesi i¢in Vekalet ve Yonetim Sozlesmesi ile
QUA’ya vekilet verir. QUA, bu vekilet gergevesinde Varlik Portféyiindeki varliklarin
muhafazas: ile Dayanak Varliklan olusturan hammaddeleri, masraflan kendisine ait olmak
tizere kendi fabrikalarinda isleyerek teknik granit, yer karosu, sirli granit vb. satisa hazir {iriinler
haline getirir. Ortaya ¢ikan satisa hazir iiriinler QUA tarafindan kendi kaynaklari kullanilarak
ve masraflar kendisine ait olmak iizere satilir ve alicilara teslim edilir. QUA bahse konu satisa
hazir tiriinlerin satig bedellerini de tahsil eder ve tahsil ettigi tutarlari Yesil Kira Sertifikalarinin
Periyodik Odeme ve Itfa Tarihlerinde Yesil Kira Sertifikalarinin Beklenen Getiri Oranini
kargilayacak sekilde ve herhangi bir Vergi kesintisi olmadan Emlak VK$’ye aktarr.

f) Varlik Portféyiiniin satig bedellerinin Periyodik Odeme Tarihi ya da Itfa Tarihinden
once tahsil edilmesi halinde Yénetici Vekil, bu gelirleri, Emlak VKS adina satisa hazir iiriin
haline getirip satmak {izere yeni hammadde almak i¢in kullanabilir ya da Varlik Portféyii’niin
en az %33 iiniin hammadde ya da satiga hazir tiriinlerden (granit, karo vb.) olugmas: sartiyla
gelirleri katilim finans prensiplerine uygun olarak degerlendirebilir.
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g) Vade sonunda QUA, Varlik Portféyiinii taraflar arasinda belirlenen Beklenen Getiriden
az olmayacak bir bedelden piyasaya satar ve bedelini Emlak VKS’ye 6der. Varlik Portféyiiniin
piyasaya satilamamasi durumunda ise QUA, Iade/Itfa Bedeli’nden -varsa- ilgili tarihe kadar
yapilmis Periyodik Odeme Tutarlarinin ¢ikarilmasi ile elde edilen bedeli sdeyerek, Varlik
Portfoytindeki varhklan geri devralir. Emlak VKS de, QUA’nin ddeyecegi lade/itfa Bedelini
Yesil Kira Sertifikas: Sahiplerine paylan oraninda ddeyerek itfa islemini gerceklestirecektir.

h) [tfa Tarihinde Varlik Portfoytinden elde edilen gelir Beklenen Getiri Oranimin fizerinde
olursa, bu fark Vekalet Tegvik Ucreti olarak QUA"ya ait olur.

i) Biitiin bu siirecte yesil kira sertifikalarina iligskin olarak QUA veya 3. kisiler tarafindan
Emlak VK$’ye ya da Yesil Kira sertifika sahiplerine anapara ve getiri garantisi
verilmemektedir.

5. Kira Sertifikalarina Iliskin Risk Faktorleri

Hukuki Inceleme Raporuna konu yesil kira sertifikasi ihraci, Teblig’in 6. maddesi kapsaminda
Yonetim Sdzlesmesine Dayal Kira Sertifikasi [hraci hitkiimlerine tabi olacaktir, Anilan Teblig
hitkmiine gore, bu madde kapsaminda yapilacak ihraglarda fon kullanicisi ile Emlak VKS
arasinda, fon kullanicisina ait varlik veya haklarin milkiyeti devredilmeksizin, Emlak VK$§
lehine y&netilmesini konu alan stzlesme diizenlenmektedir. Dolayisiyla, taraflar arasinda bu
ihraca konu Dayanak Varliklarin inangli isleme dayal devir ve yonetimine iligkin sézlesmeler
akdedilmistir. Bu kapsamda Dayanak Varliklar QUA’min bilangosundan ¢ikarlmaksizin,
taraflar arasindaki sozlesmeler ile inangli devir yapisina dayali bir ihrag gergeklestirilmektedir.

Emlak VKS$ tarafindan ihraci yapilacak olan yesil kira sertifikalarna iliskin, QUA min Yesil
Kira Sertifikas1 Sahiplerine karsi olan 6deme yiikiimliiltigi, herhangi bir 6zel hukuk gergek ve
tiizel kisisi ya da kamu kurulugu tarafindan garanti altina alinmamistir. Bu nedenle yatinm
kararinin, Yesil Kira Sertifikasi Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan QUA’nin finansal
durumunun analiz edilmesi suretiyle verilmesi gerekmektedir.

5.1 Sirket'in kira sertifikasina iligkin yiikiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii
etkileyebilecek riskler

a) Emlak VKS, kira sertifikasi ihract amaciyla 2019 yilinda kurulmus bir sirket olup, kira
sertifikas ihraci disinda herhangi bir faaliyet gegmisi bulunmamaktadir.

Sirket esas sozlesmesi geregi yalnizea kira sertifikasi ihra¢ etmek amaciyla, ilgili
mevzuat ve esas sézlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faaliyetler
diginda herhangi bir ticari faaliyette bulunamayacapi gibi aksi SPK diizenlemeleri
tarafindan kararlastinhincaya kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz,
bor¢lanamaz, sahip oldugu varlik ve haklari yukarida ifade edilen faaliyetlerin
yiriitiilmesi diginda kullanamaz. Sirket sahip oldugu varlik ve haklar iizerinde esas
sozlesmede izin verilenler hari¢ olmak iizere iigiincii kisiler lehine higbir ayni hak tesis
edemez ve bu varlik ile haklar tizerinde kira sertifikas: sahiplerinin menfaatlerine aykir
bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

Sermaye Piyasasi Kanunu, Kira Sertifikalar1 Tebligi ve Sirket esas stzlesmesinde ifade
edildigi iizere varlik ve haklar, Sirket’in yénetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi halinde dahi teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya
teminat gosterilemez. Kamu alacaklarimin tahsili amaci da déhil olmak iizere
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haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karar1 verilemez.

b) Sirket’in Yesil Kira Sertifikasi Sahiplerine yapacagi d6demeler, Fon Kullanicisi’nin
Sirket’e yapacagi 6demelerin tam ve zamaninda yapilmasina bagl olacagindan, Fon
Kullanicisi’nin bu edimlerini ifa etmemesi ya da edememesi halinde Sirket de Yesil
kira sertifikasi sahiplerine 6deme yapamayacaktir. Dolayisiyla Sirket dogrudan, Thrag
ise dolayl olarak Fon Kullanicisi’na iliskin risklere de maruz kalacaktir.

¢) Fon Kullanicis, Thraca Iliskin S6zlesmelerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerinin veya
beyan ve tekeffiillerinin ihlali nedeniyle Sirket veya Yesil Kira Sertifikas1 Sahiplerinin
herhangi bir zarara ugramasi halinde, s6z konusu zararlari tazmin etmeyi kabul ve
taahhtit etmisgtir.

d) Fon Kullamecisi, Thraca [liskin Sozlesmelerde belirtilen yiikiimliiliik ve taahhiitlerini
ihlal etmesi halinde veya sozlesmelerde yer alan muacceliyet nedenlerinin
gerceklesmesi halinde; ihlale veya muacceliyete neden olan durumu higbir ihtar veya
ihbar kesidesine veya hiikiim istihsaline liizum olmaksizin derhal diizeltecegini, ihlale
veya muacceliyete neden olan durumun derhal diizeltilememesi veya diizeltilemeyecek
mahiyette olmasi halinde ise, bagkaca bir ihtar, ihbar, protesto kegidesine ve hi¢bir
kanuni takip islemi yapilmasina gerek olmaksizin temerriide diigmiis sayilacagim kabul
ve beyan etmistir. Bu halde Fon Kullanicisi, Varlik Portfoyiinii Emlak VKS’ye veya
gosterecegi kigiler adina devredecegini, Emlak Vkg'nin devraldign Varlik Portfoyiinii
satarak ve varsa diger teminatlannm paraya gevirerek alacaklarim tahsil edecegini,
Emlak VKS ve Yesil Kira Sertifikasi Sahiplerinin zararlarini tazmin edecegini,
aleyhine kanuni yollara bagvurulabilecegini ve tiim masraflarinin uhdesinde olacagini
kabul ve taahhiit etmistir.

e) Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6. Fikras: ile Kira Sertifikas: Ihraci Temel Hiikiim ve
Kosullar, Devir Sézlesmesi, Devralma Taahhiidii ve Yonetim Sozlesmesi uyarinca
Sirket, Fon Kullanieisi’nin ddeme yiikiimliiliiglini ve/veya anilan bu sézlesmelerdeki
taahhiit ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi durumunda, yesil kira sertifikasina
konu varlik veya hakki tigiincti kisilere satip devrederek elde edilecek geliri Yesil Kira
Sertifikas: Sahiplerinin zararlarini gidermede kullanabilecektir. Bununla birlikte Varlik
Portfytintin yukaridaki sekilde tigiincii kisilere devrinden elde edilen gelir, yesil kira
sertifikalarinin tlimiiniin itfasini ve kalan kira 6demelerini karsilayacak diizeyde
olmayabilir. Bunun sonucu olarak, Yesil Kira Sertifikasi Sahiplerinin anapara ve
dénemsel oOdemelerini tam olarak ve zamaninda elde etmemeleri s6z konusu
olabilecektir.

5.2. Yesil Kira Sertifikas: Sahiplerinin Varhk Portfoyii disinda Sirket'in diger malvarhg
degerleri veya Fon Kullamicisi'min mal varhklan iizerinde dogrudan bir talep haklan
bulunmamaktadir.

Kira Sertifikalari, Sirket’in borg yiikiimliliikleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalari yalnizca
Kira Sertifikas: Sahipleri’nin Varlhik Portféyiindeki haklarimi temsil eder. Kira Sertifikalari
bakimindan riicu olanagi da Varlik Portfoyii ile sinirhdir. Diger ifadeyle Varlik Portfoyiinden
elde edilen donemsel gelirler ile bu Varlik Portfoyiiniin satisindan elde edilecek gelirler Kira
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Sertifikast Sahiplerine yapilacak tek ddeme kaynagidir. Kira sertifikast ihraci kapsaminda
diizenlenen sézlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sirket aracih ile her
bir Kira Sertifikas1 Sahibi’nin Fon Kullanicisi’ndan sézlesme ve taahhiitlerden kaynaklanan
ylikiimltilitkleri yerine getirmesini isteme hakk: bulunmaktadir.

Kira Sertifikas1 Sahipleri, Emlak VKS$ aracihifiyla QUA’dan sézlesme ve taahhiitlere uyum
ve/veya bunlara aykirihktan kaynaklanan sorumluluk ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini
talep edebilir. Ilgili sozlesmelerde bahsi gegen gelirler Kira Sertifikas1 Sahiplerine ddendikten
sonra, Kira Sertifikasi sahiplerinin Sirket’e ve/veya QUA’ya karsi herhangi talep hakki
kalmayacaktir,

5.3. Borg¢larin ifasinda temerriide diisiilmesi halinde, ileri siiriilebilecek haklarin icras:
zaman ahici ve maliyetli olabilir.

Kira Sertifikalar uyarinca 6demeler, Fon Kullamcisi’min Sirket’e ve Sirket’in Kira Sertifikas
Sahiplerine ihraca iligkin sozlesme ve taahhiitlerde 6ngorillen sekilde 6deme yapmasina
baglhidir. Fon Kullanicis: bu 6demeleri gerektigi gibi ifa etmez ise, ona kars: yiiktimliiltiklerini
icra etmeleri igin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek icin icra takipleri
baglatilmasi ya da dava agilmas: s6z konusu olabilecektir. Kira Sertifikasi Sahiplerinin agacag
davalara ve takiplere iligkin yargilama siiregleri uzun zaman gerektirecek ve masrafli
olabilecektir.

5.4. Dayanak Varliklara iliskin Riskler

QUA, tretim yaptifi, makine ve teghizatin bulundugu fabrika binasi tizerinde herhangi bir
haciz, rehin, tedbir ve sair sinirlama olmadiini beyan etmistir. Bu fabrika ve icindeki dayanak
varliklarin, dogal afetler, kazalar ya da Dayanak Varliklarin nitelikleri uyarinca bozulmasi,
eksilmesi ya da bagkaca sekillerde kullanilamaz hale gelmesi stz konusu olabilecektir. Biitiin
bunlar da Dayanak Varliklann satisi suretiyle gelir temini iizerinde olumsuz etkilere neden
olabilecektir. Taraflar arasindaki szlesmelerde bu riskler igin bahse konu tesisin ve islemlerde
kullanilacak hizmet varliklarinin sigorta ettirilecegi ve QUA tarafindan sigorta sirketinden bir
sigorta tazminati alinmasi halinde bu tutarin Emlak VKS’ye ddenecepi diizenlenmistir.

QUA, Varlik Portfoyiiniin herhangi bir nedenle (QUAnin kasit, kusur, ihmali nedeniyle) zarar
gormesi, kismen ya da tamamen zayi olmasi veya kullanilamaz hale gelmesi ya da kismen veya
tamamen ekonomik degerlerini kaybetmesi hallerinde Emlak VKS nin ve Yesil Kira Sertifikas:
Sahiplerinin bu nedenle ugrayacaklar: her tiirlii zarari (sigorta ile karsilanmayan zararlar da
dahil olmak iizere) tazmin edecegini geri dénillemez gekilde kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

Aynica Fon Kullanicisi, Satis S6zlesmelerinin hitkiim ve sartlarina uyulmas: ve Varlik
Portfoyilindeki varliklarin degerinin azalmamasi i¢in gerekli tiim onlemleri almayi, Satig
Sozlesmelerindeki haklanm zamaninda ve eksiksiz kullanmayi, bu sozlesmelerden
kaynaklanan sorumluluklarini da zamaninda ve eksiksiz ifa etmeyi taahhiit etmistir. Bu
kapsamda Dayanak Varliklarin satigi ve teslimine dair operasyonel siire¢ler Fon Kullanicisi
tarafindan gergeklestirilecektir. Bahse konu siireclerde yer alan Dayanak Varliklarin
depolandiklan alanlar ile bunlarin iiretim, dagitim veya nakliyelerinde kullanilacak techizat,
arag ve gerecin de hasar ya da ziya nedeniyle kullanilamamas: s6z konusu olabilir. Bu durumlar
da ihragtan beklenen getirilerin elde edilememesine yol acabilecektir. Taraflar arasindaki
sozlesmelerde QUA 'min stzlesmelerde yer alan hizmetleri ifa etmek icin kullanacag her tiirlii
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tagimr ve taginmaz ile bunlarin eklenti ve miitemmim ciizlerinin de sigortalanacagi hiikiim
altina alinmustir.

5.5.Fon Kullameis’min Kira Sertifikasina liskin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirme
Giiciinii Etkileyebilecek Riskler

QUA'min iflasimin ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde bulunulmasi ve buna
istinaden ilgili mahkeme tarafindan verilebilecek gecici miihlet karari, kesin miihlet karar
veya konkordato karari, borglarini ddemekten aciz hale gelmesi, yénetimine kayyum, ya da
yasal temsilci atanmasi, ehliyetlerinin sinirlandirilmasi gibi durumlar, olagan is ve islemleriyle
birlikte Kira Sertifikasina iliskin yiikiimliiliklerini yerine getirme giiciinii de azaltabilecek ya
da tamamen ortadan kaldirabilecektir. Bu hallerde Kira Sertifikasi Sahiplerinin alacaklarinin
tahsili i¢in yegane miiracaat yolu, Teblig hiikiimleri uyarinca Emlak VKS tarafindan Dayanak
Varliklarin satilarak paraya ¢evrilmesidir.

Ihrag, yonetim sézlesmesine dayali olarak yapilmakta olup, Teblig Hilkiimleri geregince
Dayanak Varliklar tizerinde inangl islem esaslarina gore millkiyet tesis edildigi igin, bu satig
igin yargi yoluna miiracaat gerekecek ve bu da uzun zaman ve masraf gerektirebilecektir.
Ayrica yapilacak satistan elde edilecek bedellerin de Kira Sertifika Sahiplerinin tiim
alacaklarini kargilayamamasi da séz konusu olabilecektir.

6. SONUC

Emlak VKS, Kanun ve Teblig’de éngériilen kira sertifikalari ihrac1 icin gerekli izin ve onaylar
aliarak kurulmus, Emlak VKS y6netim kurulu, kira sertifikasi ihraci igin gerekli karar1 almig
ve bu ihrag igin gerekli s6zlesmeleri dilzenleyip akdetme ve bunlart uygulama hususunda
gereken yetkiyi haizdir ve bunlar igin gerekli izinleri ve onaylar1 da almistir.

Fon Kullanicisi da Teblig hiikiimleri uyarinca kira sertifikasi ihracinda Fon Kullanicisi ve Fon
Kullanicist olma yeterliligini haiz olup, bu ihraca iliskin Yénetim Kurulu kararim da tesis
etmigtir. [hracin gergeklestirilmesi igin taraflar arasinda akdedilecek olan stzlesmelerin,
taraflar arasinda imzalanmasinda, Tirk hukuku acisindan bir sakinca olmadig tespit
edilmektedir.

Isbu Raporumuza konu kira sertifikas: ihracinin gerceklestirilmesinde hukuki bir sakinca
olmadig1 kanaatindeyiz.

Thrag islemine dair Tirk Hukuku agisindan kargilasilabilecek hukuki riskler de isbu
Raporumuzda arz edilmistir.

Saygilarimizla,
Tirkiye Emlak Katilim Bankas:t Hukuk Direktérliigii Adina
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