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Giris
Dayanak:

isbu Hukuki inceleme Raporu, Mutlu Avukatlik Ortaklig tarafindan Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 07/06/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Il1-61.1 nolu Kira
Sertifikalari Tebligi'nin Ek-1 md.16 hikm( uyarinca hazirlanmistir.

Amag:

Raporun temel amac, kira sertifikasi ihraci ile ihraca dayanak olusturan iglemlerin hukuki risk
tasiyip tasimadigina iligkin hukuksal inceleme ve degerlendirmelerin arzidir.

Kapsam:

Isbu Hukuki inceleme Raporu, ihraca dayanak olusturacak iglemlerin Tork Hukuku agisindan
ve sadece hukuki anlamda riskler igerip icermedigine iligkin degerlendirmeleri havi olup, baska
hukuk sistemleri acisindan herhangi bir bilgi veya degerlendirme ya da kira sertifikasi ihraci ve
bu ihrac isleme dayanak islem ve iglem belgeleri hakkinda herhangi bir mali, vergiye dair veya
ticari degerlendirmeler icermemektedir.

ihrag edilecek kira sertifikalanini satin almak isteyecek yatinmecilarin, S$irketin
hazirlayacag ihrag belgelerinde yer verilen bu tarz bilgileri dikkatle inceleyerek, yatinm
karari olugsturmasi gereklidir.

Tanimlar

Isbu raporumuzdaki terim ve kisaltmalar, aksi acikca belirtiimedikge asagida tammlanan
anlamlara gelmek Gzere kullaniimistir,

Kaynak Kurulug/Seker Leasing: Seker Finansal Kiralama A.$.'dir.

BDDK: Bankacilik Duzenleme Ve Denetleme Kurulu

Getiri: Varlik Portféylinden elde edilen gelirlerdir.

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

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

Kira Sertifikasi: Emlak VKS tarafindan, Kanun ve Teblig hukumleri tahtinda inrag edilecek kira
sertifikalaridir.

Kira Sertifikas1 Sahipleri: 6361 Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
uyarinca SEKER LEASING'in, musterilerine finansal kiralama yoluyla kiraladi§i ve makine,
techizat ve benzeri sabit varliklardan olugan varlik portfdytinden elde edilecek gelirleri temsil



eden ve EMLAK VKS tarafindan Tebli§ gercevesinde ihrag edilen Yénetim Sézlesmesine
Dayali Kira Sertifikalardir.

Emlak VKS/Sirket: Emlak Varlik Kiralama A.$.'yi ifade eder.

Dayanak Varliklar/Portféy Varliklar: Leasing Sozlesmeleri'ne konu ve faizsiz finans ilkelerine
gére mal tanimi iginde yer alan, alim satima konu edilebilen ve ikincil piyasalarda iglem
gtrebilen varlik/haklar ve bu varlik/haklarin getirilerini ifade eder.

Leasing Sézlesmeleri: Seker Leasing'in Uglinch sahislar ile akdettigi, konusu faizsiz finans
ilke ve standartlarina uygun Leasing Varliklar'nin finansal kiralanmasi olan ve ihraca konu
sézlesmelerin ekinde belirtilen leasing sozlesmeleri ile Sézlesme slresince bu sdzlesmelerin
yerine ikame edilecek diger leasing sézlegmeleridir.

SPK: Sermaye Piyasas! Kurulu'nu ifade eder.

Takyidat: Varlik Portféyl ve/veya Varlik ve Haklar Uzerindeki her tarll rehin, intifa, ipotek,
sinirll ayni hak, sahsi hak, ihtiyati tedbir, muhafaza, haciz, serh, beyan ve sair her turl(i ayni ve
sahsi kisittamay ifade eder.

Teblig: SPK'nun 7/6/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan [1I-61.1nolu Kira
Sertifikalar Tebligi'dir.

Varlik Portfdyii: Emlak VKS'nin ihrag edecedi Kira Sertifikalarina dayanak olan Dayanak
Varliklar ile bunlarin getirilerinden olusacak portfoyl ifade eder.

Vergi: Her turll meveut ve gelecekte Turkiye Cumhuriyeti Devleti tarafindan salinan veya
salinabilecek gelir velveya gider vergiler, resimler, fonlar, tahakkuklar, harclar, kesintiler,
stopajlar, zorunlu ikrazlar, ne tir ve ne sekilde olursa olsun benzeri dogrudan veya dolayli vergi
(BSMV, KDV, KKDF de dahil) ve kesintiler, bunlarin faizleri ve cezalari ile bu tirde yapilacak
tim ddemeleri ifade eder.

inceleme ve Degerlendirme

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi'nin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013 tarihli ve
28670 sayilll Resmi Gazete'de yayimlanan I11-61.1 no.lu Kira Sertifikalar Tebligi hukumleri
uyarinca, Kaynak Kurulus olarak Seker Finansal Kiralama A.$.'nin, Emlak Varlik Kiralama A.$.
ile akdedecedi sézlesmeler tahtinda, yénetim stézlesmesine dayali kira sertifikas| ihrag ve arz
kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapiimistir.

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

(2)  Sukuk lhracina iligkin Yénetim Kurulu karari
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S6z konusu bilgi ve belgeler Sirket tarafindan tarafimiza sunulmustur.
Yine bu gercevede Kaynak Kurulusa ait olarak da agagidaki belgeler incelenmistir:

(1)  Esas Sozlesme
(2) Kira Sertifikas! ihracina iliskin Yonetim Kurulu karari,
Séz konusu bilgi ve belgeler Kaynak Kurulug tarafindan tarafimiza sunulmustur.

ihraca iliskin taraflar arasinda akdedilmek Uzere hazirlanmig bulunan;

(1) Devir Sézlesmesi: Bu Sézlesme ile Seker Leasing, ihraca dayanak olan varliklarini, ihrag
bedeli karsiliginda, inanch milkiyet esaslarina gére Emlak VKS'ye devretmektedir.

(2) Yénetim Sézlesmesi: Bu Sézlesme ile Seker Leasing, Varlik Portféyina yénetmesi ve
Dayanak Varliklardan elde edilecek gelirlerin tahsili icin Emlak VKS'yi vekil ve yénetici
tayin etmektedir.

(3) Devralma Taahhiidii: Bu Taahhitname ile Emlak VKS$, Taahhltnamede yazili sartlarin
tahakkuku halinde Varlik Portféytini geri devir ve temlik almayi taahhit etmektedir.

(4) Kira Sertifikasi ihraci Temel Hiikiim ve Kosullari: Bu Sézlesmede Seker Leasing'in

tizerine Emlak VKS'nin verecegi kira sertifikas! ihrag hizmetlerinin kogullari ile taraflarin hak ve

yukumltltkleri belilenmektedir. Anilan sézlesmeye gore Kira Sertifikasi'nin Ozet isleyisi ve

Yapisi agagidaki gibidir:

a-EMLAK VKS, Dayanak Varliklari devralmak amaciyla ve séz konusu Varlik Portféyinden
elde edilecek gelirler Uzerinde Kira Sertifika Sahiplerinin hak sahibi olmalarini saglayacak
sekilde Kira Sertifikas! ihrag ederek bedellerini tahsil eder.

b-SEKER LEASING, isletiimesi faizsiz finans ilke ve standartlarina uygun finansal kiralama
s6zlesmeleri tahtinda musterilerine kiraladigl, mulkiyeti kendisine ait olan bu Dayanak
Varliklari, EMLAK VKS lehine yénetmek tzere, Devir Sézlesmesi ile inangli milkiyet esaslarina
gére EMLAK VKS'ye mutabik kalinan bedel (izerinden devreder.

c-EMLAK VKS, Kira Sertifika Sahiplerinden tahsil ettigi bedeli, Dayanak Varliklarin devir bedeli
olarak SEKER LEASING'e 6der.

¢-SEKER LEASING, Yénetim Sézlesmesi uyarinca Varlik Portféylnin bakim, onarm ve
isletmesi de dahil olmak (zere ydnetimini, bunlarin kira bedellerinin tahsilini gerceklestirir ve
tahsil ettigi tutarlari kira sertifikalarinin periyodik édeme ve itfa tarihlerinde kira sertifikalarinin
beklenen getiri tutarini karsilayacak sekilde ve herhangi bir Vergi kesintisi olmadan EMLAK
VKS'ye aktarir.



Taraflar arasindaki sézlesme hilkimlerine gére, kira sertifikalarinin itfasi ya da nihai 6deme
dénemi sonunda, yapilacak ddemeler ve varsa buna bagl ek 6deme ve masraflar 6dendikten
sonra arta kalan meblag olursa, vekalet tesvik ticreti olarak SEKER LEASING'e ait olacaktir.

d-SEKER LEASING, portféyinde yeterince yeni Portféy Varliklarinin mevcut olmasi kosuluyla
ve Portféy Varliklarinin getirilerinin, Kira Sertifikasi dénemsel getiri oranini kargilamasi
amaclyla, Varlik Portfoytine temel teskil eden Leasing Sozlesmelerinin sona ermesi, bu
s6zlesmelere konu varliklarin kismen veya tamamen zayi olmasi ya da bu stzlesmelere konu
kira bedellerinin 6denmemesi halinde veya EMLAK VKS$'nin onay verdidi diger durumlarda,
EMLAK VKS'ye devir ve temlik ettigi Varlik Portféylindeki varliklardan bir kismini ya da bunlarin
tamamini esdeder varlik/haklarla ikame edecektir. Taraflar séz konusu devir ve temlik
islemlerinin gerceklestiriimesi icin gerekli islemleri zamaninda ve usultince tamamlayacak olup,
ikame iglemlerinin yazili olmasi ve herhangi bir nakit édeme gerektirmemesi esastir.

e-Vade sonunda SEKER LEASING, lade/ltfa Bedelini 6deyerek, Varlik Portféyiindeki varliklari
geri devralir, EMLAK VKS de, SEKER LEASING'in édeyecegi lade/ltfa Bedelini Kira Sertifikas
Sahiplerine paylari oraninda 6deyerek itfa islemini gergeklestirecektir.

Mevcut belge ve bilgiler cercevesinde yapmis oldugumuz inceleme neticesinde ulagilan hukuki
tespit ve gorusler asagida yer almaktadir.

I. Sirket Hakkinda Genel Hukuki Bilgiler
A. Kurulug 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/1 Atagehir/[ISTANBUL adresindedir.
2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetler

Sirket'in amag ve konusu, Esas Sozlesmenin "Amag¢ ve Konu" baslikll 3.ncli maddesinde
belirtiimis olup baslica sunlardir:

Sirket 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili Tebli§ hukumleri geredi minhasiran kira
sertifikas| ihrag etmek amaciyla kurulmustur. Sirket kira sertifikasi ihraci ile fon topladigl
yatinnmeilarin vekili sifatiyla, kurulug amacinin gergeklestirmek lzere asagidaki faaliyetleri
yaratdr:



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

b. Kaynak kurulusa ait varlik veya haklari mulkiyet devri olmaksizin, vade boyunca
kiralamak da dahil olmak Uzere kendi lehine yénetilmesini konu alan sozlesmeler diizenlemek,
c. Ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve kullanicisindan yapilan
tahsilatlar paylari oraninda kira sertifikasi sahiplerine 6demek veya aktarmak,

d. Kira sertifikasi ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangigta anlasilan
kosullarda sézlesmeye konu varlik ve haklari kaynak kurulusa veya Gglncu kigilere devretmek
ve satis bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda édemek,

e. Sahip oldugu veya milkiyeti devralmaksizin Gglincl kisilerin sahip olduklari varlik ve
haklari, yatinimecilarin menfaatlerine ve kurulus amacina uygun olarak yukarida anilan
faaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin ytrltllmesi amaciyla yonetmek, kendi adina
yonetiimesini saglamak, isletmek ve bu varlik ve haklar (zerinde hukuki tasarruflarda
bulunmak, varliklar (izerinde kaynak kurulus veya Uglncl kisiler lehinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun ilgili diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklari tesis etmek,

f. Varlik veya haklari satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu duzenlemeleri gergevesinde
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 ortaklidi esasina dayali olarak yeni
ortak girisim kurmak, bir ortak girigime ortak olmak ve ortaklik paylarini satmak,

h. Kendi adina ve kira sertifikas! sahipleri hesabina is sahibi sifatiyla eser sézlesmesine
taraf olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser stzlesmesine dayall kira sertifikasi ihracini
gerceklestirmek ve eserin finansmanini saglamak igin hizmet, kat veya arsa kargilig| ingaat
veya ortaklik gibi sair sézlesmeler dizenlemek,

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

Ji Kira sertifikasi sahiplerinin temsilcisi veya guvenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle
kira sertifikas! sahipleri yararina kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her turli hak ve
alacaklarini glivence altina alma veya maruz kalacag: risklerden korunma amaciyla, teminat
olarak her tirlll menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi teminatlar almak,
dodmus ve dogacak alacaklari temlik almak, Gglincl kisilerce verilen garantileri almak, bu
amagla gereken her turlti hukuki muamelelerde bulunmak,

k. Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve kararlari gergevesinde kira sertifikasi
ihracina yonelik sair islemleri gergeklestirmek, sézlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunma,
Sermaye Piyasas| Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak



Yukarida gésterilen konulardan bagka ileride $irket'in amag ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydali ve lizumlu gorilebilecek her tlrl0 tasarruflar
ve faaliyetler, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle igbu Esas
Sozlesmenin Sirketin Amag ve Konusu basglikll maddesinin 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu,
6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve mevzuat dairesinde dedistirimesi suretiyle
yaplilabilecektir.

Sirket, esas sdzlesmesinin 3'Uncl maddesinde sayilan faaliyetler diginda herhangi bir ticari
faaliyetle ugrasamayacadl gibi, aksi Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri tarafindan
kararlastirilincaya kadar, asagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a, Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu
varlik ve haklarn yukarida ifade edilen faaliyetlerin yGritiimesi disinda
kullanamaz.

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

¢ Varlik ve haklar, Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez,
rehnedilemez veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak lzere haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar
hakkinda ihtiyati tedbir karari verilemez.

3. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

3.1 Sirket, Turk Ticaret Kanunu hilkiimleri uyarinca tek ortakl bir anonim sirket olarak Tirkiye
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 ayriimigtir. Bu sermayenin; 50.000 paya isabet eden 50.000-
TL'sinin tamam Turkiye Emlak Katilim Bankas! A.S. tarafindan, muvazaadan ari olarak nakden
ve tamamen taahh(t edilmis ve ddenmistir.

3.2 Sirket sermayesini olusturan hisselerin ortaklar arasinda dagilim: asagidaki gibidir.

TOPLAM PAYLAR |TOPLAM HISSE
ADI-SOYADI TUTARI (TL)
Tarkiye Emlak Katihm Bankasi A.$. 50.000 50.000




TOPLAM 50.000 50.000

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

Sirket'in isleri ve idaresi Turk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine
uygun olarak secilecek en az tg (3) en fazla dokuz (9) adet tiyeden olugan bir Yénetim Kurulu
tarafindan yiirtilir. En az bir yénetim kurulu tyesinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal
yénetime iligkin diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bagimsiz tye olmasi zorunludur.
Yénetim kurulu stresi 1-3 yil arasidir. Segim sliresi sona eren yénetim kurulu tyeleri yeniden
secilebilir. Ik yénetim kurulu tyeleri Gg (3) yil igin secilmislerdir.

Yénetim kurulu, baskani veya varsa bagkan vekilinin daveti Gzerine gerekli gériinen her zaman
toplanir. Her ydnetim kurulu Uyesi bagkandan, yénetim kurulunu toplantiya gagirmasini
isteyebilir.

Yénetim kurulu toplantilari, Sirket merkezinde yapilir. Ancak Gyelerin gogunlugunun tasvibi ile
Tirkiye'de herhangi bir yerde veya yurt disinda yénetim kurulu toplantisi yapilabilir.

Yénetim kurulu Gye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan
tiyelerin gogunlugunun olumiu oyu ile alir. Fon kullanicisi ile Sirket kurucusunun ayni oldugu
kira sertifikas! ihraglarinda, varlik ve haklarin satiimasi veya kira sertifikasi sahipleri lehine
rehnedilen varlik ve haklarin paraya gevrilmesi dahil ihraca dayanak olusturan énemli iglemlerin
gerceklestirimesine iligkin kararlarda tim bagimsiz yonetim kurulu Gyesinin olumlu oy vermesi
gerekmektedir.

Uyelerden higbiri toplanti yapilmasi isteminde bulunmadigi takdirde, Yénetim Kurulu kararlari,
6102 sayili Turk Ticaret Kanunu Madde 390 dogrultusunda iglerinden birinin belirli bir konuda
yapti§l dneriye, Uye tam sayisinin en az goguniugunun yazili onayl alinmak suretiyle de
alinabilir. Ayni énerinin tim Yonetim Kurulu Gyelerine yapilmig olmasi kararin gegerlilik sartidir.
Onaylarin ayni kagitta bulunmasi sart degildir; ancak onay imzalarinin bulundugu kagitlarin
timintn Yénetim Kurulu karar defterine yapistiriimasi veya kabul edenlerin imzalarini igeren
bir karara déntisttrllip karar defterine gegirilmesi kararin gegerliligi yonunden gereklidir.

Yénetim kurulu, kira sertifikalarinin ihraci ve ihrag edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin yapiimasi
ve sertifikalarnin itfasi icin ilgili mevzuat hikUmleri uyarinca yapilmasi gerekli bitun is ve

islemleri yuratdr.

Yonetim kurulu, kira sertifikasi ihraci gergevesinde gerekli tim sozlesmeleri imzalar.




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

Sirket tarafindan emsallerine uygun olmayan harcamalar yapilamaz. Yapllacak bu
harcamalarda sorumluluk yonetim kuruluna aittir.

Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak édemelerin vadeleri yénetim kurulu tarafindan belirlenir ve
buna iligkin bilgilere izahnamede veya nitelikli yatinmcilara yapilacak duyurularda yer verilir.
Odemeler, Sirketin devraldigi, yoénettigi veya alip-sattiyl, varlik ve haklardan kaynaklanan
gelirlerden ve kar paylarindan karsilanir.

Yénetim kurulu, fon kullanicilan veya UgUncl kisilerin  Sirket'e kargi olan Odeme
ylktimltltklerinin yerine getirimemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira
sertifikas! sahiplerinin olasi zararlarinin tazmin edilmesi dahil olmak (zere, yatirimcilarin
menfaatlerinin korunmasina yénelik tedbirleri almaya yetkilidir.

Sirket Yonetim Kurulu asadidaki isimlerden olusmaktadir:

Nevzat BAYRAKTAR (Yonetim Kurulu Baskani)

Nihat BULUT (Y6netim Kurulu Bagkan Vekili/Y&netim Kurulu Bagkan Yardimcisi)

Necip DUZENER (Yé&netim Kurulu Bagkan Yardimcisi)

Esma KARABULUT (Yénetim Kurulu Uyesi)

Erdal ©ZKAN (Yénetim Kurulu Uyesi)

2. Temsil ve llzam:

Sirket Esas Sozlesmesi'ne goére; Sirket'in yénetimi ve disariya karsi temsili yénetim kuruluna
aittir. Sirket tarafindan verilecek butiin belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin gegerli olabilmesi
icin bunlarin Sirket unvani altina konmus ve sirketi temsile yetkili kisi veya kisilerin imzasini
tasimasi gereklidir.

Yénetim kurulu, dizenleyecedi bir ic yénergeye gore, Sirket'in yénetimini, kismen veya
tamamen bir veya birkag yénetim kurulu tiyesine veya Gglincl kisiye devretmeye yetkilidir.

Yénetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas (lyeye veya mudur olarak Gglncl
kisilere devredebilir. En az bir yénetim kurulu tiyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

C. Genel Kurul

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



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

b) Toplanti Vakti: Olagan genel kurul sirketin hesap dénemi sonundan itibaren 3 ay
icerisinde ve senede en az bir defa, olaganustll genel kurul toplantilari ise sirketin igleri icap
ettigi 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 oladanistl genel kurul toplantilarinda hazir
bulunan ortaklar veya vekillerinin her pay icin bir oyu vardir. Genel kurul toplantilarinda ortaklar
kendilerini, ortaklar veya harigten tayin edecekleri vekil vasitasi ile temsil ettirebilirler. Sirkette
pay sahibi olan vekiller kendi oylarindan bagka temsil ettikleri ortaklarin sahip oldugu oylar
kullanmaya yetkilidir.

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

f) Miizakerelerin Yapilmasi: Sirket Olagan Genel Kurul toplantilarinda Turk Ticaret
Kanunu'nun 409'uncu maddesinde, Olagan Ustl Genel Kurul Toplantilarinda da 413'tincl
maddesinde yazili hususlar mizakere edilerek gerekli kararlar alinir.

Il Tabi Olunan Mevzuat ve lzinler
A. Tabi Olunan Mevzuat

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yayimlanmig Kira Sertifikalari Tebligi ile Tark
Ticaret Kanunu (TTK) hiktmlerine gére kurulmus olup, SPK, TTK ve ilgili diger mevzuat
hikUmlerine tabi olarak faaliyet gésterecektir,

B. Alinan Izin ve Ruhsatlar
Sirketin yukarida sayilan konularda faaliyet gosterdigi isyerlerine ait belge ve ruhsatlara iligkin

bilgiler asagida gosterilmistir. Sirket'in faaliyetleri icin asagida belirtilenler disinda basgka bir
belge ve ruhsata ihtiyaci bulunmamaktadir.

[ZIN/RUHSAT TiPI VEREN KURULUS | BELGE TARIHI SURE
Kurulus Onay Yazisi | Bankacilik 18.06.2019 Siresiz
Diizenleme ve
Denetleme Kurumu




Kurulus Uygunluk | Sermaye Piyasasi | 12.07.2019 Siresiz
Yazisi Kurulu

Ill. Sirketin Taraf Oldugu Sézlesmeler

Sirketin taraf oldugu s6zlesmelerinin bir listesi su sekildedir:

Kargi Taraf Konu Tarih

Tirkiye  Emlak  Katilim |Sirketin  faaliyet merkezinin |23/07/2019
Bankasi A.S. kiralanmasina dair

sozlesmedir.

IV, Sirket Malvarhigi Uzerindeki Sinirlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete ait malvarligl degerleri Uzerinde akdettigi sézlegsmeler
disinda tasarrufu sinirlayan bir takyidat bulunmadidi beyan edilmistir.

V. Uyusmaziiklar

Sirket yetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki
uyusmazlk bulunmadidi beyan edilmistir.

VI. Kaynak Kurulusun Teblig Uyarinca Hak ve Fiil Ehliyeti
Kaynak Kurulus;

-Turkiye Cumbhuriyeti yasalari gergevesinde usuliine uygun olarak finansal kiralama sirketi
olarak kurulmus bir anonim sirkettir ve halen gecerli bir sekilde faaliyetlerini stirdirmektedir; ve

-Teblig hitkiimleri uyarinca kira sertifikasi ihrag etmek Uzere Emlak VKS ile kira sertifikasi ihraci
icin gerekli sbzlesmeleri akdetme yetkisini haizdir.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu JCR Eurasia Rating, 28 Mayis 2020 tarihli
raporunda, Seker Finansal Kiralama A.$.'yi yatinm yapilabilir kategorisinde degerlendirerek,
Uzun Vadeli Ulusal Notu'nu 'BBB (Trk)', Kisa Vadeli Ulusal Notu'nu 'A-3 (Trk)' olarak teyit
etmistir. Uzun Vadeli Ulusal Notu'na iliskin gériiniimu ise ‘Stabil’ olarak belirlemistir. Dolayisiyla
Teblig'in 12/1-d hikmiine gére Sirket'in, yénetim sézlesmesine dayall kira sertifikasi ihracinda
fon kullanicisi olma niteligini haiz oldugu degerlendiriimektedir.
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Vil. Kira Sertifikalarina iliskin Risk Faktérleri
1-Genel Degerlendirme

Hukuki inceleme Raporumuza konu kira sertifikasi ihraci, Teblig'in 6.1nci maddesi tahtinda
Yonetim Sézlesmesine Dayall Kira Sertifikasi |hraci hikimlerine tabi olacaktir. Anilan Teblig
hikmne gére, bu madde kapsaminda yapilacak ihraglarda kaynak kurulus ile VKS arasinda,
kaynak kurulusa ait varlik veya haklarin mulkiyeti devrediimeksizin, VK$ lehine yénetilmesini
konu alan sézlesme duzenlenir. Dolayisiyla, taraflar arasinda bu ihraca konu Dayanak
Varliklarin

inangl mlkiyete dayall devir ve yénetimine iligkin sozlesmeler akdedilmistir. Nitekim 6361
sayll Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu hikumleri uyarinca,
leasing konusu mallarin mlkiyet devri belirli sinirlamalar tabi oldugu igin de, Dayanak Varliklar
Seker Leasing bilangosundan c¢ikarlmaksizin, taraflar arasindaki sézlesmeler ile inangl devir

yapisi! tercih edilmistir.

Sirket tarafindan ihraci yapilacak olan kira sertifikalarina iligkin, Seker Leasing'in Kira
Sertifikasi Sahiplerine kars! olan édeme yUkumluliag, herhangi bir 6zel hukuk gercek ve tlzel
kigisi ya da kamu kurulusu tarafindan garanti altina alinmamis olup, yatinm kararinin, Kira
Sertifikasi Sahipleri ve sair ilgililer tarafindan Seker Leasing'in finansal durumunun analiz

edilmesi suretiyle verilmesi gerekmektedir.

2-Sirket'in kira sertifikasina iliskin yilikimliliiklerini yerine getirme giiciini
etkileyebilecek riskler

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

Sirket esas sozlesmesi geredi yalnizca kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla, ilgili mevzuat ve
esas sbzlesmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faaliyetler disinda herhangi bir
ticari faaliyette bulunamayacadl gibi, aksi SPK duzenlemeleri tarafindan kararlagtiriincaya
kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu varlk ve
haklari yukarida ifade edilen faaliyetlerin yuritllmesi diginda kullanamaz; sahip oldugu varlik
ve haklar Uzerinde esas sézlegsmede izin verilenler harig olmak lzere Gglincl kisiler lehine
higbir ayni hak tesis edemez ve bu varlik ile haklar (zerinde kira sertifikasi sahiplerinin
menfaatlerine aykiri bir sekilde tasarrufta bulunamaz.

Sermaye Piyasasi Kanunu, Kira Sertifikalari Tebligi ve Sirket esas stzlesmesinde ifade edildigi
Uzere varlik ve haklar, Sirket'in ydnetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi
halinde dahi teminat amaci diginda tasarruf edilemez, rehnedilemez veya teminat

11



gosterilemez. Kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak (zere haczedilemez, iflas
masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir kararn verilemez.

b-Yukandaki hiktmler kapsaminda Sirketin Dayanak Varliklari stzlesmelere aykiri sekilde
tasarruf edebilmesi mumkin olmayacaktir. Ancak, Sirket'in Kira Sertifikasi Sahiplerine
yapacagl odemeler, Kaynak Kurulug'un Sirket'e yapacagl édemelerin tam ve zamaninda
yapilmasina badh olacagindan, Kaynak Kurulus'un bu edimlerini ifa etmemesi halinde Sirket de
tdeme yapamayacaktir. Dolayisiyla Sirket dogrudan, lhrag ise dolayli olarak Kaynak Kurulus'a
iliskin risklere de maruz kalacaktir. S6z konusu risklere karsl alinacak tedbirlerin, Sirket ile
Kaynak Kurulus arasinda akdedilmesi distnllen stzlesme taslaklarinda éngérilerek hikim
altina alinmis oldugu musahede edilmistir.

c-Varlik Portféylne dahil edilmesi planlanan Dayanak Varliklar kapsaminda, Gglncl
sahislardan olan alacaklarin muacceliyet tarihinde ilgili borglular tarafindan vaktinde ve geregi
gibi 6denmemesi sebebiyle, Kaynak Kurulug'un Sirket'e Gdememe yapamamasl ya da
yapilacak olan édemelerin Kira Sertifikas! Sahiplerine verilen taahhltlerin yerine getiriimesi icin
yeterli olmamasi s6z konusu olabilecektir. Bu durum Sirket ile Kaynak Kurulus arasinda
akdedilecek sézlesmelerde o&ngérulerek, Varlik Portféyinden elde edilecek gelirlerin
ddenebilmesini temin igin Kaynak Kurulus'un, geri alim taahhitlerinde bulunacagdi ve yeni varlik

portfdyll satin almayi kabul edecedi misahede edilmistir.

d-Kaynak Kurulug, anilan sozlesmelerle, bu Sozlesmelerden kaynaklanan ylukumluliklerinin
veya beyan ve tekefflllerinin ihlali nedeniyle Tazmin Edilenler'in herhangi bir zarara ugramasi
halinde, s6z konusu zararlari derhal tazmin etmeyi kabul ve taahhlt etmistir. Bu Sézlesme
agisindan Tazmin Edilenler, Sirket ile Sirket'in yéneticileri, ¢alisanlan ve temsilcilerini ifade
etmektedir. Kaynak Kurulug, Tazmin Edilenlerin yukarida belirtilen nedenlerle bir zarara
ugradiklarini yazili olarak kendisine bildirmeleri durumunda, bu bildirimi almasini miteakip sz
konusu zarar tutarini derhal Tazmin Edilenlere veya onlarin gosterecedi Uglincl Kisilere

ddeyecektir.

e-Kaynak Kurulus, Varlk Portféyl'ne yoénelik olarak kasti, kusuru, ihmali veya sodzlesme
sartlarina aykiri davranisi nedeniyle ortaya c¢ikacak, Emlak VK3'nin bltlin zararlarini tazmin
edecektir. Emlak VKS, Seker Leasing'in Kira Sertifikasi [hraci Temel Hukum ve Kosullari, Devir
Sozlesmesi, Devralma Taahh(dl ve Yénetim Sézlesmesi'nde belitilen yOkimlllik ve
taahhutlerini ihlal etmesi halinde, igbu sézlesmeler uyarinca Varlik Portfdyunl satarak ve varsa

diger teminatlarini paraya gevirerek alacaklarini tahsil etme hakkina sahiptir.

f-Kaynak Kurulus bu taahhttlerini ifa etmezse Emlak VKS; Kaynak Kurulusa miracaat etme
hakkina sahipti. Emlak VKS, sahip oldugu bu haklar kullanarak taahhtlerin yerine
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getirilmesini saglayabilecektir. Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6. Fikrasi ile Kira Sertifikasi
lhraci Temel Hukim ve Kosullar, Devir Sézlesmesi, Devralma Taahhudli ve Yénetim
Sozlesmesi uyarinca Sirket, Kaynak Kurulusun édeme yOkUmlGlGgind vel/veya anilan bu
stzlesmelerdeki taahhit ve yiukUmlGliklerini yerine getirmemesi durumunda, kira sertifikasina
konu varlik veya hakki tglncl kisilere satip devrederek elde edilecek geliri Kira Sertifikasi
Sahiplerinin zararlarini gidermede kullanabilecektir. Satistan elde edilen gelirden, Kira
Sertifikas| Sahipleri'nin zararlarini gidermede kullanildiktan sonra kalan fazla kismi olursa, bu
tutar da Kira Sertifikas| Sahipleri'ne ait olacaktir. Bununla birlikte Varlik Portféytnin yukaridaki
sekilde Kaynak Kurulus disinda Uglnct kigilere devrinden elde edilen gelir, kira sertifikalarinin
timUntn itfasini ve kalan kira édemelerini karsilayacak dizeyde olmayabilir. Bu sekilde eksik
kalan ddemeleri Sirket ya da

Kaynak Kurulug tamamlamayacaktir, Bunun sonucu olarak, Kira Sertifikasi Sahiplerinin
anapara ve dénemsel 6demelerini tam olarak ve zamaninda elde etmemeleri s6z konusu
olabilecektir.

3-Kira Sertifikalarina lliskin Risk Faktorleri

3.1. Kira Sertifikasi Sahiplerinin Varhk Portfoyii diginda $irket'in diger malvarlig
degerleri veya Kaynak Kurulug’un mal varliklan {izerinde dogrudan bir talep haklari
bulunmamaktadir

a-Kira Sertifikalari, Sirket'in borg ylukUmlGlUkleri degildir. Aksine, Kira Sertifikalarl yalnizca Kira
Sertifikas| Sahipleri'nin Varlik Portféylndeki haklarini temsil eder. Kira Sertifikalari bakimindan
Seker Leasing'e riicu olanadi da Varlik Portféyl ile sinirfhidir. Diger ifadeyle Varlik Portféylinden
elde edilen dénemsel gelirler ile bu Varlik Portféylntn satigindan elde edilecek gelir Kira
Sertifikasi Sahiplerine yapilacak tek édeme kaynagdidir. Kira sertifikasi ihraci kapsaminda
dizenlenen sézlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sirket araciligi ile her bir
Kira Sertifikasi Sahibi'nin Kaynak Kurulug'tan sozlesme ve taahhitlerden kaynaklanan

ylkUmllUkleri yerine getirmesini isteme hakki bulunmaktadir.

b-Kira Sertifikasi Sahipleri'nin, Emlak VKS araciligiyla Seker Leasing'ten soézlesme ve
taahhttlere uyulmasini istemek ve aksi halde bunlara aykiriliktan kaynaklanan zararlar talep
haklar bulunmakla birlikte, Varlik Portféyl disinda Sirket'in diger varliklari veya Kaynak
Kurulug'un mal varliklar (zerinde dogrudan hak iddia edemezler. Varlik Portféylnin paraya
cevriimesi, dogmus alacaklar ve diger gelirler ve sézlesmeye aykiriliktan kaynaklanabilecek
diger haklar nedeniyle elde edilecek gelirlerin Kira Sertifikas| Sahiplerine yapiimas: dngérilen
6demeleri karsilamamasi mumkindir. Bahsi gecgen gelirfler Kira Sertifikasi Sahiplerine

ddendikten sonra, Kira Sertifikasi sahiplerinin Sirket'e ve Kaynak Kurulug'a kargl herhangi
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bagvuru hakki kalmayacaktir.

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

Kira Sertifikalari uyarinca édemeler, Kaynak Kurulus'un Sirket'e ve Sirketin Kira Sertifikasi
Sahiplerine ihraca iliskin sézlesme ve taahhitlerde éngérilen sekilde 6édeme yapmasina
baglidir. Kaynak Kurulus bu ddemeleri gerektigi gibi ifa etmez ise, ona karg! yukUmlGltklerini
icra etmeleri icin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek igin icra takipleri
baslatiimasi

ya da dava acllmasi s6z konusu olabilecektir. Kira Sertifikasi Sahiplerinin agacagl davalara
iligkin yargilama siregleri uzun zaman gerektirecek ve masrafli olabilecektir.

3.3 Leasing Konusu Emtianin Hasar ve Ziyai

a-Varlik Portféyiinde yer almasi planlanan Leasing Sézlesmelerine konu emtianin cesitli
nedenlerle hasara ugramalari ya da zayi olmalar riskine kars:, ilgili finansal kiralama kanunu
ve mevzuati hikimleri uyarinca bu emtia sigorta ettirilecektir. Seker Leasing, slresi sona eren
sigorta sozlegmeleri de zamaninda yenileyerek, Varlik Portfdyiiniin sigorta teminati kapsami
diginda kalmasi 6nleyecegini taahhiit etmektedir. Dolayisiyla bu emtianin hasar ya da kaybi
nedeniyle Kaynak Kurulusun ugrayacag zararlar, isbu sigorta tazminatindan karsilanacaktir.
Ayrica Kaynak Kurulug, Dayanak Varliklarin (kendi kusuru olmasa bile) herhangi bir nedenle
hasar gérmesi, zayi olmasi veya kullanilamaz hale gelmesi hallerinde, Emlak VKS'nin ve Kira
Sertifikas! Sahiplerinin bu nedenle ugrayacaklar her tirlt zarari (sigorta ile karsilanmayan
zararlar da dahil olmak Uzere) tazmin edecegini kabul ve taahhiit etmektedir.

b-Varlik Portfoylune temel teskil edecek Leasing Sézlesmelerinin sona ermesi halinde veya bu
sOzlesmelere konu emtianin kismen veya tamamen kaybi halinde ya da bu sdzlegsmelere konu
kira bedellerinin édenmemesi halinde veya Emlak VKS'nin onay verdigi diger durumlarda
Kaynak Kurulug, Emlak VKS'ye devir ve temlik ettigi Varlik Portféylint esdeger Varlik Portféyl
ile ikame edebilecektir. Dolayisiyla emtianin hasar ya da ziyai halinde finansal kiralamaya konu
yeni varliklari ve bu varliklara iligkin Leasing Sézlesmelerinde belirlenen haklar, Varlik
Portféyline dahil edilebilecektir,

4-Kaynak Kurulus'un Kira Sertifikasina iligkin Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirme Giiclinii
Etkileyebilecek Riskler

Seker Leasing'in, iflasimin ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde bulunulmas! ve buna
istinaden ilgili mahkeme tarafindan verilebilecek gegici miihlet karari, kesin muhlet karari veya
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konkordato karari, borglarini édemekten aciz hale gelmesi, yénetimine kayyum, ya da yasal
temsilci atanmasi, ehliyetlerinin sinirlandirilmasi gibi durumlar, olagan is ve islemleriyle birlikte
Kira Sertifikasina iliskin yOkimltliklerini yerine getirme glclnil de azaltabilecek ya da
tamamen ortadan kaldirabilecektir. Bu hallerde Kira Sertifikasi Sahipleri'nin, alacaklarinin
tahsili i¢in yegane muracaat yolu, Teblig hikimleri uyarinca Emlak VKS tarafindan Dayanak
Varliklarin satilarak paraya gevrilmesidir. Ihrag, ydnetim sézlesmesine dayali olarak yapilmakta
olup, Teblig Huktmleri geredince Dayanak Varliklar ancak inangli 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 tUm alacaklarini karsilayamamasi da s6z konusu olabilecektir.
SONUGC

Sirket, Kanun ve Teblig'de 6ngoriilen kira sertifikalari ihraci igin gerekli izin ve onaylar alinarak
kurulmus, Sirket yénetim kurulu, kira sertifikasi ihraci igin gerekli karan almis ve bu ihrag igin
gerekli sbézlesmeleri dizenleyip akdetme ve bunlan uygulama hususunda gereken yetkiyi
haizdir ve bunlar igin gerekli izinleri ve onaylar da almistir.

Kaynak Kurulus da Teblig hiikimleri uyarinca kira sertifikasi inracinda Kaynak Kurulus ve Fon
Kullanicisi olma yeterliligini haiz olup, bu ihraca iligkin Yénetim Kurulu kararini da tesis etmistir.
Ayni sekilde bu ihrag igin gerekli sozlesmeleri diizenleyip akdetme ve bunlar uygulama
hususunda gereken yetkiyi de haizdir.

lhracin gerceklestiriimesi icin taraflar arasinda akdedilecek olan sozlesmelerin, taraflar
arasinda imzalanmasinda Turk hukuku agisindan bir sakinca olmadidi tespit olup, stzlesmeler
tahtinda karsilasilabilecek hukuki riskler yukarida izah edilmistir.

Kaynak Kurulug'un fon kullanici ve Sirket'in de ihraggl konumuyla isbu Raporumuza konu kira
sertifikasi inracinin gergeklestirimesinde hukuki bir sakinca olmadidi kanaatindeyiz.

lhrag islemine dair Turk Hukuku agisindan karsilasilabilecek hukuki riskler de isbu
Raporumuzda arz edilmistir.
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